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NTRODUCCION

El desarrolloy gestion de una obra ha evolucionado de manera impresionante a través del tiempo;
la forma de concebir una idea hasta su final ha cambiado totalmente. Cada vez méds hay una
necesidad imperante de sacar el mejor partido de cualquier proyecto constructivo, digase: los
beneficios (en todos los aspectos no solo los monetarios).

Existen varias herramientas que ayudan a la elaboracidn de una mejor propuesta arquitectonica
dentro de un entorno determinado. El estudio comercial de la propuesta seria un claro ejemplo,
pues, a través de él puede analizarse y comprenderse de una mejor manera aquello que sucede
en el entorno directo del proyecto (estudio micro) y de otros similares (estudio macro).

Por otro lado, la viabilidad econémica provee una prevision de cudnto seria necesario para
desarrollar dicha propuesta y ayuda a los stakeholders a entender el cash-flow de la misma a
través del tiempo.

A continuacion, se mostrara el desarrollo de una promocion de viviendas, garajes y trasteros en
el Puerto de Sagunto incluyendo el estudio comercial realizado en la zona de actuacion, la
rentabilidad econdmica para llevarla a cabo y el nombre y caracteristicas de la misma.



ABSIRACT

The development and management of a construction has evolved In an impressive way over time;
the way of conceiving an idea until its end has totally changed. Increasingly there is a prevailing
need to make the most out of any constructive project: the benefits (in all aspects not only
monetary).

Several tools can help to generate a better architectural proposal within a given environment. The
commercial study of the proposal would be a perfect example of this; through it, can be analyzed
and understood, easily, what happens in the direct surroundings of the project (micro study) and
similar ones (macro study).

On the other hand, the economic viability provides a forecast on how much would be necessary
to achieve this proposal and helps the stakeholders to understand the cash flow of it through time.

What follows will show the making of a real state offer with garages and storage rooms in the
Puerto de Sagunto, including the commercial study led in the area of performance, the economic
profitability to carry it out, the name and characteristics of it.



METODOLOGIA

El trabajo ha sido dividido en 4 capitulos siendo el 1, 2'y 3 los que engloban las inquietudes y
solicitudes del promotor:

CAPITULO 0 — ESTADO DEL ARTE:

Aqui se hace una revision conceptual de los términos a emplear, ademds de explicar brevemente
cudl es la estructura de los estudios de mercado y economico, haciendo uso de las distintas leyes
y decretos que marcan las pautas a seguir para su desarrollo y una breve resefia sobre la
necesidad de los mismos para la ejecucion de una promocion inmobiliaria.

CAPITULO 1: ESTUDIO COMERCIAL:

Este capitulo constituye el pilar de este trabajo, pues, en él se analiza |a situacion actual de los
alrededores de la promocion planteada, a nivel macro y micro, mediante el estudio de otras
promociones equiparables. Para la obtencion de la informacion se accede a los distintos portales
mobiliarios, al temario de la materia sobre Gestion Comercial impartida en el master y se
consultan los distintos ministerios y ayuntamientos pertinentes.

CAPITULO 2: LA PROPUESTA:



Consiste en una breve explicacion del proyecto a desarrollar, su entorno inmediato y los servicios
que tiene disponible. Los datos mayormente son suministrados por el promotor, otros son
obtenidos mediante el uso de herramientas como Google Maps, compaiias de transporte, visita
fisica al lugar y motores de bisquedas.

CAPITULO 3: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO:

Para su consumacion, se recurre al temario sobre las materias pertinentes impartidas en el
master, también se contemplan las normativas de lugar y se consulta la alcaldia del término
municipal.



ALCANCE

ALCANCE GEOGRAFICO.

e Pais: Espafia

e Provincia: Valencia.

o Comarca: El Camp de Morvedre.
e Municipio: Sagunto.

e Localidad: Puerto de Sagunto.

ALCANCE FISICO.

Creacion de un edificio de viviendas, designado para la venta y que dispondrd, ademds,
de garajes, trasteros y un local comercial; todo construido sobre rasante.

ALCANCE TEMPORAL.

e Este proyecto sera realizado en el periodo 2018-2019.



OBJEIVOS

GENERAL.

Realizar un proyecto inmobiliario aplicando varios de los conocimientos obtenidos en el Méster

de Edificacion (mencion Gestidn).

ESPECIFICOS.

e Através de un macro y micro estudio, establecer las necesidades del proyecto en su
entorno.

o Determinar el capital necesario para ejecutar el proyecto y el supuesto beneficio a
obtener por él.

e Dar cardcter propio a la promocion definiendo su nombre, logo e imagen.

e Comprobar cudl serd la rentabilidad proporcionada y como serd su financiacion.






O.

EOTADO DH. ARTE






£oIADO DeEL ARIE

El Estado del Arte constituye lo que es el marco teérico del trabajo; contiene toda la terminologia
que ayuda a comprender por qué y de qué tratan los siguientes 3 capitulos sobre Gestion
Comercial y Viabilidad Economico-Financiera.



STUACION ACTUAL

Una de las necesidades basicas de los seres humanaos, es tener un techo bajo el cual habitar; es
por esto que, con el paso del tiempo, el sector construccidn se ha convertido en uno de los pilares
de la economia mundial y cuyo estado sirve como indicador del grado de bienestar o ruina de
una nacién. En el 2007 en Espana estalld la burbuja inmobiliaria y a partir de ese entonces, el
sector fue en picada y los empleos en esa y otras dreas menguaron.

“La burbuja inmobiliaria fue un incremento de la demanda de viviendas” (Bernardos, 2009) que
no pudo ser satisfecho en igualdad de condiciones por la oferta, a pesar de que los bancos se
pusieron a favor del sector otorgando todas las facilidades necesarias para una financiacion de
hasta un 100% de los gastos intervinientes, incluido el precio del solar.

Fue gracias a estas facilidades que, entre los afios 1998-2005, muchas familias pudieron acceder
a una hipoteca y adquirir la vivienda de sus suefios, pero ellas también fueron la causa de que
incurrieran en un endeudamiento que superaba su capacidad de pago. Mas, en aquel entonces,
£s0 no importaba, puesto que, el sector estaba en su mejor momento y la vivienda se consideraba
algo por lo que valia la pena apostar.

Desde el estallido, muchas empresas constructoras cerraron sus oficios y las entidades bancarias
restringieron los préstamos hipotecarios. Es por eso, que ahora, todos los participantes ponen
mayor cuidado al momento de desarrollar una promocion. Segun Bernardos (2009), las Unicas
empresas que sobrevivieron fueron:

“Aquéllas con capacidad para asesorar a la demanda y la oferta, elaborar planes de
marketing eficaces, conocimientos para averiguar donde se halla la escasa demanda
existente para cada tipologia de producto, y sapiencia para saber cuanto esta dispuesta
a pagar esta demanda (p. 35)".



Dicho esto, queda claro que la razén de su supervivencia se debi6 a que supieron jugar bien sus
cartas en medio de un tablero dificil y cadtico, gracias al buen uso que hicieron del estudio de
mercado. Este mismo autor, testifica que las estrategias usadas hasta ese momento por el resto
de compafiias no eran las adecuadas y que se utilizaban igualmente en tiempo de auge como de
crisis sin enfocarse en el publico especifico al que pretendian Ilegar, pudiendo ser porque
realmente no lo conocian o aun conociéndolo no entendian bien sus necesidades.

Rodriguez (2013) también advierte que es necesario conocer a “profundidad las caracteristicas
del mercado”, pues, “es el conjunto de todos los compradores reales y potenciales de un
producto” que “comparten una necesidad o deseo determinados que se pueden satisfacer
mediante relaciones de intercambio”, Estas caracteristicas a las que hace referencia van
orientadas hacia el conocimiento del objetivo: jcudl serd el publico al que ird destinado el
producto?, ja qué clase social pertenece?, ;qué es lo que busca este publico?, etc.

La WebFVEA (s.f.), una plataforma online de formacién, dice que el objetivo del marketing es “el
estudio de un mercado y la optimizacion de una empresa o producto en el mismo” y que para
ello se vale de ciertas herramientas entre las que destacan los datos del mercado en relaciones
duales como calidad-precio u oferta-demanda, dos relaciones que, efectivamente, son la base del
desarrollo de los estudios macro y micro planteados en el capitulo 1.

En conclusion, un buen estudio de mercado ayuda a identificar lo que ocurre alrededor en
términos de evaluar qué es lo que ya existe y qué es lo que hace falta, de modo que, al plantearse
el proyecto, puedan incluirse esos factores que son escasos 0 no estan debidamente satisfechos
por la competencia.



A GESTION COMERCIAL

¢Qué es la gestion comercial? ;Cudl es su propésito? ;De cudles herramientas se vale? Para
poder responder a todas estas preguntas es necesario desmenuzar un poco el término:

;QUE ES GESTION?

Segun el diccionario de la Real Academia Espafiola (s.f.), en adelante RAE, gestion es “accion y
efecto de gestionar”. ;Y gestionar qué es? La RAE muestra 3 explicaciones para este verbo, pero
dado el contexto de lo que se busca, so6lo aplican:

1. tr. Llevar adelante una iniciativa o un proyecto.
2. Ir. Ocuparse de la administracion, organizacion y funcionamiento de una empresa,
actividad economica u organismo.

De lo anterior se entiende, que lo que aqui se pretende, es llevar adelante un proyecto
(inmobiliario) mediante la administracion, organizacion y funcionamiento de su actividad
econdmica (construccion), en resumidas cuentas: desarrollar una promocion inmobiliaria.

Se sabe por experiencia, que todo proyecto parte de la concepcion de una idea que su autor quiere
materializar. Una promocién es una idea que para su realizacion lleva mucho trabajo detras. No
basta con s6lo pensarla y lanzarse al abismo esperando caer de pie y victorioso. Muchos son los
retos que le esperan al promotor y para los que tiene que prepararse mental (la presion, los
plazos...), legal (cumplir con la normativa, evitar las sanciones y posibles multas) y
economicamente (el presupuesto, los pagos, el recurso humano, etc.), si quiere sobrevivir a los



obstaculos que se va a encontrar en su recorrido hacia la meta (el éxito de su proyecto y la
obtencion del méaximo beneficio).

Es por esto, que previo al inicio de un proyecto inmobiliario, es necesario realizar un estudio
exhaustivo de su entorno inmediato (micro estudio) y circundante (macro estudio), que observe
y analice qué sucede en otros similares y como puede destacarse por encima de ellos.

;QUE ES COMERCIAL?

Por su parte, se deduce que comercial es andloga al comercio. RAE (s.f.), sugiere:

e Comercial.

- adj. Perteneciente o relativo al comercio o a los comerciantes.

- adj. Dicho de una cosa: Que tiene fdcil aceptacion en el mercado que le es propio.
e (Comerciar.

- intr. Dedicarse a la compraventa o el intercambio de bienes o servicios.

e (Comercio.

- m. Compraventa o intercambio de bienes o servicios.

- m. Conjunto de actividades econdémicas centradas en el comercio.

- m. p. us. Comunicacion y trato entre personas.

Ciertamente que la promocion es un bien o servicio, puesto que, ocurre una compraventa, donde
el promotor vende su creacion a unos usuarios que desean comprar su servicio ofertado, del que
se espera sea aceptado en el mercado del que es propio, y, para lo que se necesita tener una
buena comunicacién y trato comprador-promotor.



GESTION COMERCIAL.

De todo lo anterior, combinando las dos definiciones anteriores, se puede entender que la gestion
comercial o GC, consiste en llevar adelante una idea con la intencion de que sea facilmente
aceptada en su mercado especifico.

Por su parte, la Confederacio de Comerg de Catalunya (s.f.), establece, dentro de los objetivos
generales en una de sus ofertas de estudio, que la gestion comercial “proporciona las técnicas
de como promover un producto o servicio ofrecido por una pyme o micropyme” e indica que
guarda relacion con lo que se conoce como makerting o mercadotecnia (estudio de mercado).

Guerrero & Pérez (s.f.) ofrecen su opinion frente al tema y concluyen, que la GC ha de
considerarse un proceso complejo que se asienta en cuatro pilares: la produccion, la distribucion,
la venta de bienes y servicios que satisfagan las necesidades del comprador y los beneficios que
recibe el vendedor de estos bienes o servicios.

PRODUCTO.

En cuanto al producto se refiere, hay que considerar ciertos puntos que antiguamente no eran
tomados en cuenta pero que en la actualidad han cobrado mucha fuerza y que forman lo que se
conoce como “oferta de valor” o “aportar valor” al cliente. Esto segun Galdn (2011), consiste en
“concentrarse en generar los motivos por los que un cliente compra, que no son otros que
confianza, seguridad y valor por esfuerzo”. Una definicion mas sencilla la aporta Outrebon (2014)
en la entrada de su blog titulada ;Qué significa aportar valor?, ella lo define como “ofrecer
soluciones”, es decir, identificar cudles son las carencias, los problemas y/o preocupaciones del
pUblico objetivo para orientar todo el producto a hacerle la vida mas facil.



El producto, de acuerdo con la RAE (s.f.), es el “caudal que se obtiene de algo que se vende, o el
que ello reditda”. Otros diccionarios online lo explican como:

o “Cosa producida natural o artificialmente, o resultado de un trabajo u operacion”.
(Google, s.f.)

o “Conjunto de atributos capaces de ser intercambiados o usados que pueden ser
tangibles o no, como una idea, una entidad fisica (un bien) o un servicio o la
combinacién de los tres con el proposito de lograr un intercambio en la satisfaccion de
los objetivos individuales y organizacionales. (Marketing Dictionary, 2014. Traduccién
original en la seccion de “Traducciones Originales™).

e “p.p.irreg. de producir”. “m. Lo que se produce o elabora”. “Consecuencia, resultado”.
(WordReference.com, 2005).

HERRAMIENTAS DE LA GESTION COMERCIAL.

Visto todo o expuesto anteriormente, ya se han respondido dos de las tres preguntas iniciales:
¢qué es la gestion comercial? y jcudl es su prop6sito?, solo queda saber ;de cudles herramientas
se vale?

Puede decirse que su principal herramienta es el estudio de mercado, mismo que en este trabajo
consiste en analizar las promociones (testigos) que se sitlan en entornos similares al de la
promocion que se va a realizar.

El andlisis de dichas promociones se basa en detallar las caracteristicas que posee cada una e
intentar determinar cudl es la relacion que existe entre ellas y su precio (segmentacion y
homogeneizacion). Una vez obtenida esta relacién, serd posible precisar las particularidades que
conformaran el proyecto, qué monto se puede sugerir por él y cuales serdn su ventajas y
desventajas frente a la competencia.



SegUn Rodriguez (2017), consultor, conferencista y catedratico en marketing de experiencias,
contenidos y engagement; el proceso investigativo del mercado se da en seis pasos:

1.

oA

Definir cual es el problema, es decir, el propésito del estudio, sus antecedentes y
como facilitard la toma de decisiones.

Desarrollo del enfoque del problema, que hace referencia a lo que es el marco tedrico.
Formulacion del disefio de investigacién, donde se explica detalladamente cuales
son los procedimientos a sequir para obtener la informacion.

Trabajo de campo o recopilacion de datos, o sea, la obtencidn de los testigos.
Preparacion y andlisis de datos, que incluye la revision, verificacion y correccion (de
ser necesaria) de los datos recopilados.

Elaboracion y presentacion del informe, en el que se describan todos los pasos
efectuados més el resultado del estudio. Aquf él también propone que conviene realizar
una presentacion oral y auxiliarse de recursos gréficos para ayudar a comprender mejor
la investigacion realizada.

MUESTRAS.

Una vez efectuado el estudio de mercado, todo se organiza en una tabla donde se ubican los datos
o testigos (promociones) encontrados, tanto para el macro como el micro estudio, y que en este
trabajo no seran llamados asi, sino: “muestras”. Las muestras deben obligatoriamente exponer
los criterios basicos en los que se basa un cliente al momento de buscar su futura residencia
(ubicacion, nivel, tipologia, nimero de habitaciones, cantidad de bafios, garajes y trasteros, m?,
etc.) y otros adicionales que representan un plus (terraza, piscina, certificacion energética. ...).

Para la obtencion de las muestras se hace necesario recurrir a portales inmobiliarios como
Idealista, Fotocasa, Milanuncios, etc., donde particulares, inmobiliarias y algunas entidades
bancarias exponen su cartera de proyectos en venta més la descripcion del mismo. Estos portales



tienen una estructura que permite, mediante una rdpida ojeada, aumentar el interés del
observador, pues destacan los aspectos mas demandados y son considerados una fuente fiable
de busqueda de vivienda, factor que puede ser de mucha ayuda para promover la pronta venta
del proyecto.

VALORACION DE LAS MUESTRAS.

Tras haber sido recopiladas y organizadas todas las muestras, se procede a realizar su valoracién
segmentandolas segln unos criterios especificos que garanticen la homogeneidad de la
informacion para obtener unos resultados lo més acertados y equilibrados posible:

o Encuantoal tipo de vivienda se refiere, se precisa especificar si se trata de una vivienda
unifamiliar o plurifamiliar e indicar la cantidad de dormitorios y bafios que tiene, donde
se encuentra, si es de primera o segunda ocupacion, si dispone de garaje y/o trastero,
etc.

e La superficie, hace referencia a los m?totales construidos o Utiles y de sus dreas mas
relevantes como terrazas, garajes y/o trasteros, entre otros.

e Por precio, pueden clasificarse en absolutos (de toda la vivienda) y unitarios (por m?).

e Y, finalmente, por su ubicacion, se debe indicar la direccion y si hay algo en su
proximidad que pueda afiadirle algin valor como la playa, el centro ciudad. ..



HOMOGENEIZACION DE LAS MUESTRAS.

Mediante la homogeneizacion, es posible equilibrar las muestras y sacar un resultado uniforme
de los aspectos, anteriormente descritos, que se quieren evaluar. Esto se logra seleccionando y
comparando muestras lo mas parecidas posible para poder conseguir un promedio entre todas:

e Jitodas las muestras incluyen precio de garaje y/o trastero se saca el promedio sin
mas, pero si algunas lo incluyen y otras no, entonces, se les resta el valor de ese garaje
y/o trastero, asi la media de todas se calcula imparcialmente.

e Si algunas incluyen m? (tiles y otras no, se utilizard un % obtenido mediante un
promedio de las que si indican los m? (tiles sobre sus m? construidos para utilizarlo de
referencia y poder establecer ese valor para aquellas muestras que no lo indican.

RESUMEN.

Finalmente, tras cada estudio macro y micro, se presenta un resumen de las conclusiones
obtenidas del andlisis sobre los factores méas presentes o ausentes en las muestras.



7 ESTUDIO ECONOMICO-
INANCERO

CONCEPTOS.

El estudio economico-financiero, también llamado estudio de viabilidad econdémica-financiera,
es el encargado de evaluar las condiciones financieras del proyecto en el presente y de predecir,
a través de unos indicadores, como serdan en su futuro (Nava, 2009). Su objetivo principal es
lograr que la gestion de estas condiciones sea eficiente. Pero primero hay que entender a qué
hacen referencia los términos que involucra: viabilidad y financiacion.

VIABILIDAD.

Viabilidad es un término derivado de “viable” que en la RAE (s.f.) se describe como “dicho de un
asunto, que, por sus circunstancias, tiene probabilidades de llevarse a cabo”. En este sentido su
mision en este escrito es determinar, mediante datos precisos, si la promocion planteada tiene
probabilidades de ser llevarse a cabo, econémicamente hablando (ser rentable).



FINANCIACION.

La financiacion es un complemento de la viabilidad, pues se encarga de una vez realizado el
estudio econdmico, establecer de donde saldra el dinero (capital) necesario para consumar el
proyecto, ya sea contando con capital propio al 100% o auxiliandose de un préstamo de cualquier
indole.

Financiar (RAE, s.f.).

1. tr. Aportar el dinero necesario para una empresa.
2. tr. Sufragar los gastos de una actividad, de una obra, etc.

COMPONENTES DEL ESTUDIO ECONOMICO.,

Los componentes del estudio fueron determinados segun se vieron en las clases de Viabilidad
Econdmica de Promociones Inmobiliarias y Evaluacion Financiera de las Promociones
Inmobiliarias, Inversion Inmobiliaria; impartidas por Maria del Carmen Llinares Millan y Antoni
Montafiana | Avifio para el Méster de Edificacion mencion Gestion que da origen a este trabajo:

o  (Cash-Flow.

e  (Cuenta de resultados.

o Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados.
e VAN&TIR.

o  Financiacion.



El cash-flow o flujo de caja, es el que muestra a través del tiempo como va entrando (ingresos o
cobros) y saliendo (pagos) el capital monetario de la promocion y se compone de 10 apartados
dispuestos en una tabla:

1.
2.

3.

Compra del Solar = indica los gastos asociados a la compra del mismo.
Construccion = estipula el costo estimado de la obra con su retencion y devolucion de
la garantia de obra.

Honorarios Facultativos = consiste en el pago de los estipendios correspondientes a
los profesionales que intervienen en el proyecto.

Licencias y autorizaciones = refleja las tasas a cubrir por las distintas licencias que
influyen en la obra.

Sequros e Impuestos = este apartado estd compuesto por el seguro de responsabilidad
decenal.

Gastos de Gestion = incluyen los gatos originados por las gestiones realizadas para
poder llevar a cabo la promocion.

Gastos de Comercializacion = son los gastos provenientes de las ventas y de Ia
publicidad.

Gastos Financieros = contienen el aval entregas a cuentas.

Ventas = indica los beneficios obtenidos de las ventas de todos los articulos.

. Liquidacion de IVA {mensual) = consta de la suma y resta de los [VAs pertinentes y

de los pagos realizados o recibidos de Hacienda Pablica.



COMPRA DEL SOLAR.

El aparatado 1, referente a la compra del solar, constituye una transaccion que da inicio a la
realidad palpable del proyecto y que conlleva unos gastos legales asociados a la misma.

Una vez seleccionado el emplazamiento, el promotor debe registrarlo luego de haber comprobado
que puede verdaderamente edificar en él. Dicho registro es lo que se conoce como la Escritura
Pablica del Solar, donde intervienen un Notario y un Registrador cuyos honorarios estan
regulados por el Real Decreto 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el Arancel
de los Notarios y por el Real Decreto 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el
Arancel de los Registradores de la Propiedad. Los mismos también estan sujetos a un descuento
del 5% segun los establecido en el Real Decreto-ley 8/2010, de 20 de mayo, por el que se adoptan
medidas extraordinarias para la reduccion del déficit pablico, y al pago del Impuesto sobre el
Valor Afiadido (IVA) del 21% y a su debida retencion del 15% del Impuesto sobre la Renta de
Personas Fisicas (IRPF) a ser devuelta pasados los 3 meses de su cobro siendo, tanto el IVA
como el IRPF, gestionados por el promotor de la obra.

La compraventa, adicionalmente, incluye otros impuestos aplicables en razon de la transmisién
de bienes que pueden ser: un conjunto de IVA méas 1.50% de Actos Juridicos Documentados
(AJD) o solamente un 10% por Transmisiones Patrimoniales (ITP) (porcentajes sujetos a la
Comunidad Auténoma).



CONSTRUCCION.

Esta seccion asienta los cimientos de toda la viabilidad, pues, contempla las unidades a
desarrollar dentro del proyecto (viviendas, locales, garajes y trasteros) y estipula el costo
estimado de la obra total partiendo de un precio base obtenido del ayuntamiento correspondiente,
que considera las tipologias constructivas (uso, clase, modalidad y categoria) y el Modulo Bésico
de Construccion (MBC) que se ajusten al proyecto,
dando como resultado lo que sera el coste del m?que
mas concuerda con el emplazamiento seleccionado.

Modulo basico de construccion:
MBC 2 - 650€/m2

En el Documento 1, titulado como “Memoria, Criterios

de Valoracion y Listados de Poligonos y Zonas de

Valor” de la Ponencia de Valores Total del Término Municipal de Sagunt, aparece el valor del
MBC segln lo comprendido en la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril; la Norma 16 del
RD1020/1993 y el RD 1464/2007, de 2 de noviembre; mismo que ha de ser multiplicado por los
datos que sean aplicables del cuadro de coeficientes del valor de las construcciones, resultando
asf el Presupuesto de Ejecucion de Contrato (PEC). El Presupuesto de Ejecucion Material (PEM)
serd obtenido en razon de 1.20 del PEC.

La construccion comprende, ademas, los resultados del estudio de mercado sobre el precio de
venta del m? que, multiplicado por, las unidades totales a ser vendidas y su superficie,
determinardn o que serd el precio unitario.

En cuanto al pago del coste de la obra, es necesario asumir un ritmo de obra para el pago de las
certificaciones. Este ritmo se tomard del cuadro expuesto en el temario de la materia antes
mencionada de viabilidad economica, extraido del “Manual de Gestion Inmobiliaria” (Caparros,
A etal):



Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6 Tipo 7
10 meses 12 meses 15 meses 18 meses 20 meses 24 meses Libre
1,3 08 08 05 05 04
27 3,0 2,0 1.2 14 14
6,0 6,2 37 2,0 2,3 2,0
12,0 9,0 6,0 3,0 3.2 30
146 116 8,0 41, 41 38
16,5 12,8 95 52 5.2 47
16,5 12,8 10,5 6,4 6,2 55
15,1 12,8 11,0 79 7.2 6.4
10,0 12,0 11,0 8,9 83 6.8
53 972 11,0 95 9,0 7.0
6,0 938 95 9,0 7.0
3.8 72 95 9,0 7.0
50 9,5 9,0 7,0
3.0 8.4 8,0 7,0
15 6,0 55 6,0
40 4,0 55
25 3,0 42
19 25 34
1,5 29
1,1 25
20
19
14
1,2
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

En lo referente a los impuestos aplicables, a diferencia de la compra del solar, la obra no esta
sujeta al pago del IVA, pues, la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor
Afadido, en su Articulo 84 letra “F” dispone que quedan exentos del pago de este impuesto los
empresarios o profesionales:

“Cuando se trate de ejecuciones de obra, con o sin aportacion de materiales, asi como
las cesiones de personal para su realizacion, consecuencia de contratos directamente



formalizados entre el promotor y el contratista que tengan por objeto la urbanizacion de
terrenos o la construccion o rehabilitacion de edificaciones.

Lo establecido en el parrafo anterior serd también de aplicacion cuando los destinatarios
de las operaciones sean a su vez el contratista principal u otros subcontratistas en las
condiciones sefialadas”.

Finalmente, la construccion respeta la retencion de una garantia de 5% a 10%, usualmente
detraida de cada certificacion realizada, cuyo valor también es incluido dentro del PEC y devuelto
al final de la obra tras haber realizado la recepcion definitiva, en tanto, el promotor esté conforme
con el trabajo realizado por el constructor y no encuentre razon alguna para no devolverla.

HONORARIOS FACULTATIVOS.

La intervencion de profesionales en la obra conlleva un gasto por sus servicios prestados. Tanto
el arquitecto como el arquitecto técnico o el ingeniero que intervengan precisan de una tarifa que,
a partir de la Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas liberalizadoras en materia de suelo y de
Colegios profesionales, “se elimina la potestad de los Colegios profesionales para fijar
honorarios minimos, si bien podran establecer baremos de honorarios orientativos”, todo esto
para tratar de incrementar |a oferta de suelo y hacer que la accesibilidad a una vivienda fuera mas
facil y que se redujera la discrecionalidad existente hasta ese momento.

Por tanto, el valor establecido para los honorarios procedera de la experiencia en el area del
promotor y quedard sujeto a posibles variaciones dependiendo del desarrollo de la viabilidad.
Dicho valor, también supondré el pago del IVA'y la retencion y devolucion de IRPF.



LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

Para poder dar inicio a |a ejecucion de la obra se ha de contar con las debidas licencias y haber
abonado las respectivas tasas disponibles del municipio.

Licencia de Obras.

El Ayuntamiento de Sagunto cuenta con la Ordenanza Fiscal Reguladora de la Tasa por la
Realizacion de la Actividad Administrativa de Control de la Legalidad Urbanistica, en cuyo
Articulo 6 indica que “la cuota tributaria consistird en una cuantia fija por cada una de las
actuaciones que suponen hecho imponible de la tasa”. El Epigrafe 1 del articulo comprende la
tasa para la “Licencias de nueva planta, reformas y rehabilitaciones. Licencias de instalaciones,
canalizaciones, modificaciones de estructuras, ampliaciones de edificios, movimientos de tierras,
y otras construcciones” e indica que la cuota serd igual a “€ por m? de techo, con un maximo de

@wan

5.000 €7 donde el punto “a” sobre “Licencias de nueva planta” equivale a 1.00 €.

ICIO.

En cuanto a los impuestos a los que estdn sujetas las tasas, la Licencia de Obras admite el
Impuesto sobre Instalaciones, Construcciones y Obras (ICI0) que, en la Ordenanza Fiscal
Reguladora del Impuesto sobre Instalaciones, Construcciones y Obras, dice que el mismo aplica
para “obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases de nueva planta”:

“Articulo 1. Hecho imponible.

1. Constituye el hecho imponible del impuesto la realizacion, dentro del término
municipal, de cualquier construccion, instalacion u obra para la que se exija obtencién



de la correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya obtenido o no dicha
licencia, siempre que su expedicion corresponda a este Ayuntamiento”.

El sujeto pasivo del impuesto lo constituyen los “duefios de la construccion, instalacion u obra,
sean 0 no propietarios del inmueble sobre el que se realice aquélla”, considerdndose como duefio
“quien soporte los gastos o el coste que comporte su realizacion”.

Por (ltimo, el tipo de gravamen serd de 3.55% en relacion a la base imponible sobre la que se
aplica, siendo esta “el coste de ejecucion material de aquélla” (Articulos 3y 4).

Licencia de 1° Ocupacion.

Bajo el mismo Articulo 6 de la Ordenanza Fiscal Reguladora de la Tasa por la Realizacion de la
Actividad Administrativa de Control de la Legalidad Urbanistica, el Epigrafe 3 en el punto “h”
establece una cuota de 60.00 € en concepto de “Declaraciones responsables de primera
ocupacion”. La obtencion de la licencia garantiza que la obra ha sido concretada segun lo
presentado ante el ayuntamiento (previo a su inicio) y que puede ser puesta en funcionamiento
(Certicalia, s.f.).

Declaracion de Obra Nueva.

“Se entiende por Obra Nueva la edificacion efectuada sobre una finca inscrita en el Registro de la
Propiedad que modifica, por tanto, las circunstancias materiales de la finca descrita en su asiento
registral inicial” (Llinares, 2017), por lo que es necesario contar con Notario y Registrador que
den conformidad con el “otorgamiento de la preceptiva licencia y la expedicion por técnico
competente de la certificacion de finalizacion de la obra conforme al proyecto objeto de la misma”.



Al hacer uso de Notario y Registrador para realizar la declaracidn, se deben efectuar los pagos
correspondientes de sus honorarios conforme a las formulas establecidas en los decretos
mencionados para la compra del solar y expuestas en el Capitulo 3.

La declaracion, ademds, se hace acompanar del 1.50% de AJD, 21% de IVA y la respectiva
retencion y devolucion del 15% de IRPF.

Declaracion de Division Horizontal.

La Declaracion de Division Horizontal es la que establece dentro del inmueble cudles elementos
quedan de uso privado, exclusivo e independiente para los propietarios y cudles para uso comin
de todos ellos “constituyendo una unidad juridica todo el edificio con un especial régimen
juridico” y puede ser efectuada en “edificios construidos, en construccion o meramente
proyectados, situacion en la que surge lo que se ha dado en llamar pre-horizontalidad” (Notarfa
Eduardo Ballester).

La division estd sujeta a los mismos servicios, pagos, impuestos y retenciones que la de
Declaracion de Obra Nueva, exceptuando un 30% de descuento adicional a ser deducido de la
factura del Registrador.

Pagos.

De acuerdo con el ayuntamiento saguntino, una vez se tiene el permiso de construir, deben ser
abonadas en conjunto la tasa de Ia licencia de obras y el ICI0, a su vez, la de 1° Ocupacion sera
saldada una vez haya concluido la ejecucion de la obra. Sin embargo, para poder acceder al
préstamo hipotecario, la Declaracidn de Division Horizontal, que por un principio de l6gica
deberia ser expedida al final, se efectuara al inicio (pre-horizontalidad) tan pronto se cuente con
la licencia pertinente.



SEGUROS E IMPUESTOS.

La existencia de un seguro se concentra en el reforzamiento de la calidad de la edificacion, de
modo que no recaiga Unicamente en los requisitos técnicos, velando asi por los futuros usuarios.

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE), establece que para
poder proteger la obra de posibles dafios es obligatorio que el promotor, desde antes de iniciar
el acto constructivo, contrate un seguro decenal, que garantice que, en caso de existir “dafios
materiales causados por vicios o defectos que afecten a los elementos estructurales”, el inmueble
estard asegurado durante 10 afios.

El seguro en si, tiene un importe minimo a pagar del 100% del “coste final de la ejecucion material
de la obra, incluidos los honorarios profesionales”, pero, éste ademas requiere el
acompafnamiento de un Control Técnico “homologado por la compafiia de seguros” que genere
un informe de definicion de riesgo sobre el proyecto, su estructura y ejecucion para poder tramitar
la poliza. El precio de este control se calcula en base al PEM y oscila entre 0.5% vy 1% v la poliza
entre 0.7% vy 1.2% (Llinares, 2017). Adicionalmente, la poliza implica el pago de un impuesto
conocido como Impuesto sobre Actividades Econdmicas o por sus siglas: IAE, y de otro llamado
Impuesto sobre Bienes Inmuebles o 1BI.

IAE.

La ordenanza reguladora del IAE por el Ayuntamiento de Sagunto, especifica que el sujeto pasivo
al que aplica el impuesto es todo aquel que realice en “territorio nacional cualquiera de las
actividades que originan el hecho imponible”, siendo este hecho constituido por “actividades
empresariales, profesionales o artisticas, se ejerzan o no en local determinado y se hallen 0 no
especificadas en las tarifas del impuesto”. Dichas actividades, son las que tienen la “finalidad de



intervenir en la produccion o distribucion de bienes o servicios” por cuenta propia contando con
medios para realizarlas y/o recursos humanos.

Asimismo, existen 2 tipos de bonificaciones dentro de los articulos 6y 7 de la ordenanza, de las
que se veran beneficiados con un 50% aplicable, quienes inicien cualquier actividad profesional
pasado los primeros 2 periodos impositivos y serd consecuente durante los siguientes 5 afios, y
quienes generen fuentes de empleo con contrato indefinido a través de la actividad realizada.

Para el célculo del IAE se debe utilizar un coeficiente de ponderacion que estd basado en el
importe neto de la cifra de negocios de la entidad (expuesto en el Capitulo 3) y su desembolso
ha de ser durante el periodo voluntario comprendido entre el 15 de septiembre y 15 de noviembre,
segun lo expuesto en la Ley General Tributaria articulo 62.

El IBI implica un tipo de gravamen de 0.462% para todos los bienes inmuebles de naturaleza
urbana conforme la ordenanza saguntina basada en la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
Su existencia proviene de “la tenencia de bienes inmuebles en cualquier fase del proceso
(tenencia para uso propio, para su desarrollo 0 para su explotacion)” (Llinares, 2017).

Aligual que el IAE, el IBI presenta una bonificacion del 50% en la cuota integra del impuesto de
los inmuebles de obra nueva o rehabilitacion comparable que “constituyan el objeto de la
actividad de las empresas de urbanizacién, construccion y promocién inmobiliaria” y no formen
parte entre los bienes de su inmovilizado.

El pago correspondiente efectuard dentro de las fechas voluntarias comprendidas entre el 28 de
marzo al 29 de junio.



GASTOS DE GESTION.

Toda obra requiere de los servicios de profesionales especializados en el drea, que se encarguen
de realizar las diligencias necesarias para su debida realizacion, que van desde el estudio
econdmico y de mercado hasta la compra del solar, liquidacion de los impuestos, supervision,
tramitacion de las licencias, etc. (Llinares, 2017).

El pago de estos gastos se divide en administrativos y gerenciales, y representan entre un 3% y
4% respectivamente segun los casos tratados en la materia de viabilidad, aunque, estos pueden
ser variados atendiendo a la rentabilidad del proyecto.

GASTOS DE COMERCIALIZACION.

Los gastos comerciales son los derivados de la venta y promocion del proyecto. Su porcentaje
“se suele establecer en dos partidas de gastos: entre un 2% y un 4% del importe a ingresar por
las ventas como gastos de ventas y entre un 0.5% y un 1.5% del importe a ingresar por las ventas
como gastos de publicidad” (Llinares, 2017).

GASTOS FINANCIEROS.

Dentro del cash-flow, este apartado contempla el seguimiento del dinero suministrado mediante
aval, indicando el compromiso que tiene el promotor de devolver lo pactado por las viviendas y
entregado hasta un momento dado junto con sus intereses, en caso de no llegar a culminar la
obra tal y como fue acordado; por ende, ha de suscribirse una poliza de seguro para cada



comprador que incluya “la cuantia total de las cantidades anticipadas en el contrato de
compraventa incrementada en el interés legal del dinero” (Montafiana, 2017).

Por otro lado, los gastos financieros distinguen la concesion del préstamo hipotecario por un
valor del 80% de la tasacion del inmueble bajo la modalidad subrogable.

VENTAS.

Aqui se propone una prevision de ventas de todos los items ofertados considerando las entradas
y los aplazados del dinero més la hipoteca.

LIQUIDACION DE IVA (MENSUAL).

Pretende mediante la suma y resta de todos los [VAs registrados en un mes, determinar si se
deben realizar pagos a Hacienda Publica o si, en cambio, ellos tienen que proceder a la
devolucion del dinero pagado de mas.

CUENTA DE RESULTADOS.,

Como su nombre lo expresa es la que muestra los resultados de la promocion mediante una
relacion de contraste entre los ingresos y los gastos, siendo asi que, si el resultado final es
negativo se entiende que la promocion sélo ha generado pérdidas, pero si resulta ser positivo,
entonces, ha producido beneficios. Su estructura es la siguiente:



CUENTA DE RESULTADOS

Suma de todos los articulos vendidos
(viviendas, éticos, local, garajes y trasteros).
Suma de los pagos efectuados por el solar,
la construccion, los honorarios facultativos,
las licencias y autorizaciones, 10s seguros e
impuestos y los gastos de gestion.
Es la diferencia del total de ventas - los
gastos de explotacion.
Resultado de sumar los gastos de ventas +
los gastos de publicidad.
BAII (Beneficios Antes de Intereses e Diferencia entre el margen bruto de
Impuestos) explotacion — los gastos comerciales.
Es igual al total de los gastos financieros que
aparecen en el cash-flow.
Resulta de restar el BAIl — los gastos
financieros.
En la seccion Il del Predmbulo de la Ley
2712014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades con ultima revision del 28
de junio de 2017, se establece que el
porcentaje designado para empresas de
Impuesto sobre Sociedades (15%) nueva creacion es de un “15 por ciento para
el primer periodo impositivo en que obtienen
una base imponible positiva y el siguiente”,
y, dado que la empresa autora de la
promocion es de nueva creacion este es el
porcentaje que se le aplicard.
Es la diferencia del BAl — Impuesto sobre
Sociedades.

Total Ventas

Gastos de Explotacion

Margen Bruto de Explotacion

Gastos Comerciales

Gastos Financiero

BAI (Beneficio Antes de Impuestos)

BN (Beneficio Neto)



RENTABLIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS.

Este es un método que se basa en el andlisis de ratios (también llamados razones) (Ochoa &
Toscano, 2011) para demostrar la rentabilidad de la promocion, ellos son: la rentabilidad
economica, el margen sobre ventas, la rentabilidad financiera, la recuperacion del solar sobre las
ventas y la repercusion del solar entre la superficie sobre rasante, expresados de la siguiente

manera (Llinares, 2017):

RATIOS OMULAS

Rentabilidad Economica (RE) RE = BAII / Gastos Explotacion + Gastos

Comerciales
Margen sobre ventas MgV = BAI / Ventas
RF =RRP = BN / Recursos Propios
RF (Rentabilidad Financiera) *RRP: Recursos Propios invertidos en el
Proyecto
Repercusion Suelo / Ventas RSV = Precio del suelo / Ventas
Repercusion Suelo / Superficie sobre RSSR = Precio solar / m? de techo

Rasante

En general “la técnica de las ratios utiliza cocientes, es decir, indicadores que son el resultado de
la division de una cantidad entre otra, en este caso, cantidades monetarias” (Ochoa & Toscano,

2011).



VAN y TIR son dos conceptos que simplifican la toma de decisiones para la inversion de un
proyecto de cualquier indole (Economipedia, s.f.). Sus valores apuntan a que mientras mas alto
sean, mejor, y, ambos pueden coincidir facilitando la decision de seguir adelante o no coincidir
y hacer que sea més dificil visualizar un futuro productivo; aun asi, ninguno de los dos puede
garantizar que todo ocurrird de acuerdo a los cdlculos, pues, ambos valores son supuestos
asumidos en base a una prediccion de que las cosas sucederdn como se planea, pero el futuro
vive sujeto a constantes cambios, es incierto (Gordoba, 2011).

El VAN es el Valor Actual Neto y su propdsito es mostrar si realmente el proyecto supone
beneficios o no al dia de hoy mediante la resta del dinero que sale con el que es invertido (Urbano,
2017), es decir, actualizar al momento presente las predicciones que se tienen sobre el flujo neto
de caja para poder compararlo con lo que se piensa invertir y ver si en realidad es prudente
continuar con la transaccion. Su calculo se obtiene mediante la formula (Llinares, 2017):

VAN = [FNC1 / (1+K)] + [FNC2 / (1+k)2] + ... + [FNCy / (1+K)"]

e FNC=Flujo Neto de Caja proyectado a través de los afios
e n=numero de afios
o k=interés con el que se estd comparando

Si el VAN da un resultado positivo, > 0, se considera que hay beneficios, si da por < 0 entonces
hay que replantear la idea del negocio; sin embargo, cuando es = 0 hay que considerar la TIR.

La TIR es la Tasa Interna de Rentabilidad que representa un interés que surge cuando el VAN se
hace cero (Nieto, 2009) y se calcula mediante la misma férmula que el VAN sustituyendo el VAN
por cero y la k por TIR (Llinares, 2017):

0= [FNC; / (1+TIRY] + [FNC, / (1+ TIRYZ] + ... + [FNC, / (1+ TIR)"]



La diferencia entre un valor y otro radica en que el VAN se representa en unidad monetaria
actualizada al presente, queriendo indicar cudnto vale realmente el proyecto a fecha de hoy, y la
TIR se representa en % (Economipedia, s.f.), sin embargo, la TIR s6lo se manifiesta si VAN =0,
€N €aso contrario no.

En cuanto a la dificultad de usar estos valores, viene dada por la comparacion ente proyectos
para determinar cudl es el mas rentable de todos y por el desacuerdo que pueda haber entre los
dos valores al no coincidir, es decir, por ejemplo, que VAN sea mayor en un proyecto A que en
uno By la TIR sea mayor para el B que para el A; pero, dado que aqui se evalda un unico proyecto
la dificultad que se pueda presentar serd referente a si el resultado obtenido es favorable o no
para la promocion, y, de no serlo, habrd que ajustar algunos datos hasta dar con una resolucion
positiva.

MARGENES ECONOMICOS DF LA PROMOCION.

Este dltimo componente se expresa mediante una tabla y contiene toda la informacion obtenida
de los componentes anteriores, organizada segun los articulos que forman la promocion
(viviendas, éticos, local, garajes y trasteros) y la repercusion de cada uno sobre los aspectos
analizados. Esto se verd con més detalle en el capitulo correspondiente.



FINANCIACION,

PRESTAMO HIPOTECARIO SUBROGABLE.

Es el préstamo més comdn en el ambito de la construccidn, su mision consiste en menguar |a
carga monetaria de la construccion, fortalecer el flujo de caja y liberar al promotor de finalizar los
pagos cediendo su puesto a otro deudor.

El préstamo se hace de 2 partes (Montafiana, 2017):

e Lahipoteca: garantiza el cumplimiento de las condiciones del crédito.
o Lasubrogacion: sustitucion de un deudor inicial {promotor) por otro final (comprador).

Dada la crisis reportada en el territorio espafiol tras el estallido de la burbuja inmobiliaria, los
bancos y demds entidades crediticias han limitado la concesion de los préstamos con fines
inmobiliarios a un maximo de 80% del coste del proyecto (en casi la totalidad de los casos) y
elevado la cantidad de requisitos a cubrir para su solicitud y obtencion.

En lo que a este proyecto respecta, se ha determinado por dictamen del promotor que la
financiacion serd a través de un préstamo subrogable del 80%), poniendo el 20% restante él'y su
socio, de modo que, una vez terminado el proyecto, la responsabilidad del mismo recaiga sobre
los compradores finales. Aun asi, como accion correctora alterna, se planteard verificar qué
sucederia si él'y su socio aportaran el 100% del capital.






ESTUDIO COMERCAL



- llustracion 7. Fuente: www.wallpaperswide.com



eo[UDIOS

El proyecto objeto de este trabajo tiene predeterminado realizarse en la zona costera de Sagunto;
dado que la ubicacion ya se conoce, el Macro y el Micro Estudio consistirdn en el andlisis de
las zonas playeras aledafias a Sagunto, desde El Puig hasta Almenara y, mas a fondo, de la Playa
del Puerto de Sagunto que ha sido la elegida para su realizacion.



METODOLOGIA APLICADA

Desde un punto de vista genérico del entorno, se evalian aquellos items
que son de relevancia para el estudio y una posterior conclusion del
mismo: ubicacion de las promociones, caracteristicas de cada una,
precios, etc.

Iniciando en El Puig, pasando por Pugol y Canet d’En Berenguer, hasta
llegar a Almenara, se evallan las promociones situadas en las distintas
zonas playeras para poder hacer un contraste con las ubicadas en el Puerto
de Sagunto y, asi, poder establecer los pardmetros que regirdn la nueva
promocion. Se consideran 3 puntos importantes: la vivienda, los garajes
y los trasteros.

Finalmente, en el micro estudio, se estudiaran promociones de 1°y 2°
ocupacion, tomando siempre en cuenta los 3 puntos antes mencionados,
para poder establecer una linea base que muestre qué es lo minimo y qué
es lo maximo que puede ofrecer el proyecto en su emplazamiento y a qué
precios debe sujetarse.




MACRO ESTUDO

DEMOGRAFA,

Espafia es uno de los 28

POBLACION paises pertenecientes a la

Union  Europea, cuyo

gobierno es de

monarquia parlamentaria

y  cuya  poblacidn

asciende a los

45% 46,659,302 T de

habitantes (92 hab/km?),

468% de los cuales 2,540,707

habitan en Valencia vy

575,470 en Castellon?,

ciudades  contenedoras

de las zonas macro del
estudio:

Hombres ™ Mujeres M Extranjeros

! Poblacion residente en Espafia a 1 de enero 2018. INE.
2 Gifras oficiales de poblacion resultantes de la revision del Padron municipal a 1 de enero 2017. INE.



PLAYA DE EL PUIG.

Playa del Puig es el nombre con el que se conoce a la zona costera residencial
del municipio, que en época estival aumenta su poblacion gracias a la cantidad
de visitantes y moradores de 2° residencia que acuden a pasar sus vacaciones
frente al mar y a pasear por 1 km de paseo maritimo.




FL PUIG DE SANTA MARIA.

El Puig de Santa Maria es un municipio de L'Horta Nord ubicado a 15 km de la capital valenciana,
con una superficie de 26.83 km?y una densidad de 321.21 hab/km?. En su territorio se encuentra
el nlcleo poblacional “Playa del Puig” compuesto por 9 urbanizaciones dentro de las que
destacan Puig-Val y Play-Puig con varias promociones en accion actualmente. Sus habitantes
se conocen como “puchencos”.

Atan solo 15 km del aeropuerto de Manises, las principales vias de acceso de El Puig son las
V-21, CV-300, A-7, también se puede acceder mediante la linea C6 de trenes y las 110, 112y
115 de autobuses. Sin embargo, solo puede accederse al rea de la playa por la CV-318.

EVOLUCION POBLACION EL PUG 20162017
8,618 8,735 8,844

I I I 4,200 4,231 4,271 4,418 4,504 4,573

2017 2015 2017 2016 2015 2017 2016 2015

Total Hombres Mujeres




PLAYA PUCOL.

Es una playa perteneciente al municipio del mismo nombre en la que, segn una
publicacion en la pagina de su ayuntamiento, viven mas de mil habitantes durante
todo el afio y un tercio de ellos son de primera residencia. En esta playa se ubican
algunas de las promociones del macro estudio.

Su mayor plus son las 3 banderas que determinan su calidad: bandera Azul, la Q
de calidad turistica y el sello Qualitur.

Su acceso puede ser mediante autobds, bicicleta, vehiculo propio o a pie.
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PUGOL.

Pugol es el 2° municipio de la Comunidad Valenciana, perteneciente a L’Horta Nord, objeto del
macro estudio. Se encuentra al noreste a 18 km de la capital de la provincia y su gentilicio es
“puzolense”. Con una extension territorial de 18.06 km2, alberga una densidad poblacional de
1,081.45 habitantes por km?.

Sus vias de acceso son la V-21, CV-306 y CV-320, igualmente se puede llegar por la estacion
de ferrocarril.

La localidad también forma parte del conocido “Gran Recorrido R'10”, una red de senderos que
la unen con la capital portuguesa: Lisboa.

EVOLUCION POBLACION PUCOL 20152017
19,531 19,438 19,357

I I I 9,639 9,607 9,569 9,892 9,831 9,788

2017 2016 2015 2017 2016 2015 2017 2016 2015
Total Hombres Mujeres
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PLAYA CANET.

1.25 km de costa por 0.08 km de ancho forman esta playa galardonada con
Bandera Azul ubicada en el municipio homonimo. También cuenta con otras
condecoraciones que la sitian como una de las mejores playas espafiolas gracias
al cumplimiento de las normas de certificacion UNE-EN 1SO 9001 Calidad, UNE-
EN ISO 14001 Medio Ambiente, la UNE 170001 Accesibilidad y la Q de Calidad
Turistica.




CANET D’EN BERENGUER.

A diferencia de los dos municipios anteriores, Canet d’'En Berenguer pertenece a la comarca
conocida como Camp de Morvedre y sus moradores son llamados canetos.

Canet se encuentra entre Sagunto y Castellon y a tan s6lo 31 km de la capital valenciana; cuenta
con 3.84 km? de extension territorial y 6,473 habitantes (1,685.68 hab/km?), sin embargo, en
época veraniega su poblacion puede llegar a los 20,000 residentes.

Sus vias de acceso son la V-21, V-23, N-40 y CV-317.

EVOLUCION POBLACION CANET DEN BERENGUER
2016-2017
6,473 6,613 6,426

I 3,314 3,332 3,281 3,159 3,181 3,145

2017 2016 2015 2017 2016 2015 2017 2016 2015

Total Hombres Mujeres




PLAYA CASABLANCA.

A sus casi 4 km de longitud se puede llegar en vehiculo privado o por la ruta de
senderismo de su Marjal.

Casablanca cuenta con un “Sendero Azul” que va de Norte a Sur por toda su
costa virgen y con la Bandera Azul que destaca la calidad de su medio natural.




ALMENARA.

Finalmente, el 4° municipio participe del estudio macro es Almenara, perteneciente a la provincia
de Castellon y a la comarca de la Plana Baixa. A sus moradores se les conoce por el nombre de
almenarenses.

Sus 27.63 km2 de superficie territorial albergan una poblacion de 5,920 habitantes (214.26
hab/km?) que dista 32 km de la capital castellonense.

Sus vias de acceso son la A-7, AP-7, CV-232 y la linea C6 del Cercanias Valencia.

EVOUCION POBLACION ALMENARA 20162017

5,920 5,949 6,031

I 2,966 2,965 2,994 2,954 2,984 3,037

2017 2016 2015 2017 2016 2015 2017 2016 2015

Total Hombres WIEIES
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Los datos demogréficos presentados de las distintas zonas macro, posicionan a Pugol como el
municipio con mayor poblacion de espafioles (17,672) y extranjeros (1,859) seguido de El Puig
y Canet d’En Berenguer, siendo Almenara el que menos habitantes tiene. Con relacion a la
poblacién segun sexo y edad, el sexo predominante de espafioles es el masculino y de
extranjeros es el femenino; el grupo por edad con mayor presencia estd entre los 16-64 afios®.

SALDO MIGRATORIO.

En la nota de prensa titulada “Cifras de Poblacion a 1 de enero de 2018. Estadistica de
Migraciones. Afio 20177 del INE, se estipula que aumentd la poblacion de la Comunidad
Valencia, probablemente como consecuencia directa de la cantidad de inmigrantes que pisaron
territorio espafiol en el 2017 en comparacion con los que emigraron. El saldo migratorio de la
comunidad hacia el exterior fue positivo, la cifra ascendio a 13,568 y a fecha 1 de enero de 2017
lo extranjeros presentes en las distintas zonas macro sumaron un total de:

EXTRANJEROS A 1 DE ENERO 2017

EL PUIG PUGOL CANET D’EN BERENGUER ALMENARA
467 1,859 407 413

3 Poblacion por sexo, municipios, nacionalidad (espafiol/extranjero) y edad (grandes grupos). INE.



PROYECCION DE LA POBLACION.

Para este apartado no hay informacion especifica de las zonas macro en concreto, sin embargo,
esta disponible para la comunidad y se prevé, segun estimaciones hechas por el INE para el
periodo 2016-2031, que la Comunidad Valenciana tendréd un crecimiento negativo de -2.3%, es
decir, -114,990 habitantes, debido a la marcada diferencia entre defunciones y nacimientos.

Respecto de esto, 1a poblacion envejeciente va cada vez en aumento y se presume que la
esperanza de vida de los hombres para el afio 2065 supere los 88.5 afios y las mujeres los 91.6
anos.

Dentro de lo positivo, se cree que para el afio 2020 el saldo migratorio pudiera compensar un
poco la situacion dado que para el 2016 pasé a ser positivo y, de sequir asi, para el afio 2065
las inmigraciones menos las emigraciones serian un total de 80,449.

NATALIDAD vs MORTALIDAD.

Los detalles mas recientes publicados® sobre este tema datan del 2016 e indican que en la
provincia® de Castellon la tasa de natalidad superd la de mortalidad por 1.19%, a diferencia de
Valencia donde ocurre el caso contrario. Desde el afo 2013 la provincia valenciana presenta una

# Indicadores Urbanos. INE.
5 Datos no disponibles para las zonas macro. INE.




tasa de mortalidad en ascenso, hasta alcanzar en 2016 un 0.87% més que la natalidad, como
consecuencia el saldo vegetativo va en aumento.

Por otro lado, Castellon no esta lejos de pasar su saldo vegetativo al lado izquierdo en |a recta
numérica, pues, en estos dltimos anos la tasa de mortalidad ha ido incrementandose y serd s6lo
cuestion de tiempo que las defunciones superen los nacimientos.

NATALDAD vs MORTALDAD

CASTELLON VALENCIA

Tasa bruta de Tasa bruta de Tasa bruta de Tasa bruta de
natalidad mortalidad natalidad mortalidad

(Tantos por mil ~ (Tanto por mil  EQEREJmulIREEET Y Jolgull

de personas) de personas)
9.06% 8.41% 8.41% 9.28%
8.98% 8.92% 8.21% 9.52%
9.07% 7.85% 8.57% 9.25%
8.72% 7.71% 8.54% 8.89%

Desde un punto de vista méas general y actualizado, toda la comunidad reportd en 2017 un
promedio de 1.31 hijos por mujer y una tasa de natalidad de -4.10%, es decir, en nimeros
naturales, los nacimientos fueron un total 40,287, superados por las defunciones con un total
de 44,787 y una tasa positiva de variacion anual de 4.90%°.

FAMILIA, MATRIMONIO & HOGARES.

6 Movimiento Natural de la Poblacion (Nacimientos, Defunciones y Matrimonios). Indicadores
Demogréficos Bésicos Afio 2017. Datos provisionales. INE.



Los Indicadores Urbanos del INE sefialan que el tamafio promedio de un hogar en 2017, para la
poblacién de Castellon fue de 2.50, cuatro décimas inferiores a 2016 e igual al 2015, y para
Valencia fue de 2.49 también cuatro décimas inferiores a 2016 y coincidiendo con el tamafio
medio a nivel nacional.

La evolucion de los hogares en dichas provincias no ha sufrido cambios alarmantes, pues,
ambas se mantienen rondando los mismos nimeros con poca diferencia entre un periodo y otro.
Castellon se ha mantenido constantemente en la cifra de 67 mil hogares desde 2013, Valencia
en cambio ha sufrido diferencias de mil y 2 mil hogares desde el mismo afo.

Ha de considerarse, que estas diferencias han contribuido, directa o indirectamente, con la caida
los hogares segun su nimero en toda la comunidad, que descendieron a -0.10%, siendo asi
que los que priman son los de 2 personas seguidos de los unipersonales” y los mas escasos
son los de 5 personas 0 mas. En este sentido, los hogares que ocuparon el primer lugar a nivel
nacional fueron los unipersonales y principalmente correspondian a hombres solteros en un
58.30% o mujeres viudas en un 47.50%, simbolo de que la familia (pilar bésico de la sociedad)
estd recorriendo su camino hacia la extincion; vy, en segundo lugar, a hombres separados o
divorciados en un 21.30% o mujeres solteras en un 35.10%.

En 2017, los matrimonios registrados en Valencia fueron 9,693 y en Castellon 2,054; no
obstante, el afio anterior, la cantidad de divorcios registrados en cada una fueron 6,425y 1,402
respectivamente. La mayoria de estos divorcios se efectuaron en parejas sin hijos y que llevaban
10 0 mas afios juntos®.

7 Encuesta Continua de Hogares 2017. INE
8 Estadistica de nulidades, separaciones y divorcios 2016. INE.



PORCENTAJE DE HOGARES SEGUN TAMARO 2017

1 persona 2 personas 3 personas 4 personas 5 personas

COMUNIDAD

VALENCIANA 25.90% 30.60% 21.30% 17.40% 4.80%

Tabla 5. Porcentaje de hogares Comunidad Valenciana segun tamafio 2017. Fuente: creacion propia.

DVORCIOS SEGUN EL. NUMERO DE HUOS 2018

. g 1 hijo 1 hijo mayor 2 0 mas
TOTAL eI menor dependiente hijos
CASTELLON 1,402 548 362 48 443
VALENCIA 6,425 2,508 1,685 189 1,981

[abla 6. Divorcios segun el ndmero de hijos Valencia-Castellon. Fuente: creacion propia.

llustracion 12. Gente. Fuente: www.pixnio.com
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PROYECCION DE LOS HOGARES.

Gracias a todo lo expuesto en el apartado anterior, se prevé, que los hogares para el afio 2031°
aumenten como una consecuencia directa de la situacion familiar, ya sea por emancipacion,
divorcios o0 separaciones de distintos tipos. Para dicho afio, los hogares unipersonales podrian
sobrepasar la cifra de los 5.5 millones, impulsando asf una sociedad més segregada y solitaria.

Este aumento de los hogares unipersonales supondria un incremento de 19.80% con respecto
al inicio del 2016, afio a partir del cual se contempla la proyeccion, pero tal no serd el caso de
la Comunidad Valenciana, pues, se cree ocurrird todo lo contrario.

El crecimiento que deberia tener la comunidad’® para 2031 serfa de 1.80%, disminuyendo el
tamafio medio del hogar de 2.45% en 2016 a 2.34% en cuestion de una década. Los
unipersonales aumentarian de 25.90% a 29.30%.

PROYECCION DEL. NUMERO DE HOGARES 20162031

Namero total de Crecimiento  T. medio del % de hogares
hogares 2016-2031 hogar % unipersonales
2016 2031 Absoluto  Relativo% 2016 2031 2016 2031

2,000,016 2,035,295 35,279 1.80 245 234 25690  29.30

9 Proyeccion de hogares 2016—2031. INE.
10 Datos no disponibles para las zonas macro o las provincias.



FCONOMA,

Pese a la crisis y situacion econdmica actual, Espafia, es considerada una de 1as naciones que
mejor calidad de vida tiene. Segun el indice de bienestar que elabora la Organizacion de
Cooperacion y Desarrollo Economico (OCDE), de los 36 paises participantes, estd en el puesto
20, pero en lo que més destaca es en el equilibrio que hay entre la salud, el trabajo y el tiempo
que pueden dedicarse a si mismos sus habitantes (la vida)'; 3 factores que son de suma
importancia para todo ser humano y en los que los espafioles llevan ventaja.

El PIB, que indica la riqueza de un pais, presenta un 3.00% interanual, segun el ltimo articulo
publicado en Expansion bajo el titulo “Mejora el PIB trimestral de Espafia en el primer trimestre”,
y la variacion anual per capita se sitia en un 4.00% (6,387€ por habitante para el trimestre
1/2018). EI IPC, por otro lado, a nivel general, asciende a 2.30% para junio del presente afio'.

PB ANUAL COMUNIDAD PB PER CAPITA
VALENCIANA 20142017 COMUNIDAD VALENCIANA
20142017
I
I
- — 5 —
000% 1.00% 200% 3.00% 4.00% 0.00% 1.00% 2.00% 3.00% 4.00% 5.00%
m2017 ®=2016 m2015 W2014 m2017 =2016 W2015 m2014

"o peor y lo mejor de vivir en Espafia. Elmundo.es
12 E1 IPC aumenta hasta el 2,3% en junio en Espaiia. Expansion.



Estos datos no se encuentran especificos para las zonas macro, pero si los estan para la
comunidad auténoma a la que pertenecen: Comunidad Valenciana. El PIB de esta comunidad
cerro el 2017 en 3.2% (108,781M.€) y en 3.9% per cdpita (22,055€)"3. Aunque la variacion
anual fue 3 décimas menor que en 2016 (3.5%) la variacion per cdpita aumento 823 €.

En cuanto a su IPC, llegd a 1.1% para 2017 y a 2.4% interanual para junio de 2018. La inflacion
acumulada hasta la fecha es de 1.4%. La subida més importante de los precios ha sido en
alimentos y bebidas no alcoholicas con un 2.7%, seguida de los hoteles, cafés y restaurantes
con 2.2%, sin embargo, la ropa y el calzado se sitian en 0.8% de variacion interanual. Por su
parte, el precio de la vivienda estd en 2.3% desde mayo 2018, una subida significativa
considerando que en abril estaba en 0.3% y que finalizo el 2017 en 1.3%, probablemente,
porque el sector construccion ha ido aumentado su porcentaje dentro de la economia espafiola.

EI2° trimestre de 2018 la construccion se posiciond en 5.9% a nivel nacional, 5.6% en Valencia
y 6.3 % en Castellon, aspecto que, en comparacion con afios anteriores revela una pequefia
mejoria del sector con respecto a la crisis
vivida. Sin embargo, el sector que sigue
liderando la lista economica es el de los
servicios con un 68.9% a nivel nacional,

IPC COMUNIDAD
VALENCIANA 2014-2017

IPC ._ 62.0% en la provincia castellonense y 68.9
% en lavalenciana; seguido del sector de la
200%  -100% 000%  100%  2.00% industria; el que menos beneficios ha

reportado ha sido el de la agricultura.
m2017 m2016 m2015 m2014

13 Producto interior bruto por habitante. Afio 2017. INE.



IPC General Comunidad Valenciana Junio 2018

Interanual Acum. desde Enero Variacién mensual
IPC General [+] 2.4% [ 1,4% [ | 0,3% [ ]
Alimentos y bebidas no alcohdlicas  27% [N 1,9% [ ] 0.6% [ ]
[+
Bebidas alcohdlicas y tabaco [+] 1,9% 1,3% [ ] -01% 1
Vestido y calzado [+] 0&% M -1,2% [ -1,9% e
Vivienda [+] 23% -0,3% 1 0.5% [ |
Menaje [+] 02% | 0,2% 1 0.2% ]
Medicina [+] -02% | 0.6% [ | 0%
Transporte [+] 66% NG :c I 0% [ ]
Comunicaciones [+] 1,7% N 2,8% | ] -0.1% 1
Ocio y Cultura [+] 1,0% -0,1% | 0.7% [ ]
Ensefianza [+] 01% | 0% 0%
Hoteles, cafés y restaurantes [+] 22% [ 2,9% [ ] 0.8% s
Oftros bienes y servicios [+] 09% [l 0.5% [ | -0.1% 1
< IPC General 2018-05

IPC - Vivienda 2018

Interanual Acum. desde Enero Variacion mensual
Junio 2018 2,3% ] -0,3% [ | 0,5% B
Mayo 2018 23% ] -0.9% [ | 2.4% |
Abril 2018 0.3% 1 -3.2% -01% |
Marzo 2018 0,6% [ ] -31% [ 2,5%
Febrero 2018 13% [ | -0.7% [ ] 0,5% B
Enero 2018 -32% N -1.2% | | -1.2% [ |
Diciembre 2017 1,3% [ | 1,3% ] 0,2% 1
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DEUDA DE LOS MUNICIPIOS.

La deuda de los municipios macro ha ido en descenso desde 2013, signo de que la economia
de los mismos ha mejorado y que de seguir asi en los proximos afios podria llegar a ser nula
como es el caso de Canet d’En Berenguer. A continuacion, su evolucion 2008-2017 segln
Expansion:

Fecha
7
016
015
2014
2013
2012
20m
2010
2008
2008

Fecha

Deuda per capita
ec
sere I
esec [
oocc [
e I
s [
sz I
sice [
12¢ |
e |

Deuda per capita
o€

R 8 R R RRRRKRR

Deuda Total (m.€)

3003
4552

17

ele c|le|e|e|e|le|e o

Poblacion
B518)
673
6244)

Poblacién
6.473]

6.513|

5.569|

5.418|

Fecha

Fecha

Deuda per capita
2017 212¢ [
2016 a22¢ [
2015 15 I
2014 ae0¢ I
2013 3s2¢ (N
2012 2 I
201 %5 I
010 2c2¢ [
2009 252¢ [N
2008 zssc (I

Deuda per capita
2017 201¢ I

2016 sz0c
2015 s5¢ [N
2014 so2¢ [
2013 sz [N
2012 ssec N
2011 420c [
2010 365¢ [N
2009 ssre I
2008 245¢ [N

Deuda Total (m.€)

Deuda Total (m.€)

7.057
5,056
4791
4724

1721
1960
219%
2403
3214
23%
2615
2195
2.000

1413

Poblacién

Poblacién

Evolucion Deuda en El Puig (Valencia) Evolucién Deuda en Pugol (Valencia)

18.531
19.438
19.357
19.341
19.320
19.421
19310
19.295
19.018
18.482

Evolucion Deuda en Canet d’En Berenguer (Valencia) Evolucién Deuda en Almenara (Castellon)

Deuda Total (m.€)

5.920
5.949
6.031
6123
6149
612
6102
£.007
5.926

5.705

llustracion 15. Variacion de la deuda por municipios 2008-2017. Fuente: Expansion.




SITUACION DEL PARO.

El paro presenta una disminucion, gracias a la leve mejoria que ha tenido la economia de las
zonas macro. La tasa mas reducida de paro a fecha junio 2018 es la de El Puig de Santa Maria
que ha bajado 1.43% con relacion al cierre del 2017, por el lado contrario, Aimenara ha sufrido
un aumento de 1.04% con respecto a las mismas fechas (Expansion, 2018):

Evolucion del Paro Pugol (Valencia)
N do parados rogistrados Pobiacién




INGRESOS POR PERSONA.

En la “Encuesta de Condiciones de Vida (ECV). Aiio 2017” del INE se establece que el ingreso
medio anual neto por persona, para un habitante de la Comunidad Valenciana, fue de de 9,801
€ para el afio 2016 y la tasa de pobreza de 25.60%, siendo asi que 49.80% de la poblacion de
la comunidad “no tenian capacidad para afrontar gastos imprevistos en 20177 y un 11.00%
correspondia a “hogares con retrasos en los pagos relacionados con la vivienda principal”.

Estos datos indican que a duras penas un habitante de las zonas macro puede darse un lujo
vacacional, sin embargo, por el lado positivo, puede considerarse una ventaja vivir en zona
costeray a escasos metros de la playa.

DFICULTADES ECONOMCAS DE LOS HOGARES. ANO 2017

No puede No tiene Retrasos en

permitirse ir de . los pagos Mucha
vacaciones fuera BIEEELQEE relacionados dificultad
COMUNIDAD de casa al menos PR AL TEY con la para llegar a
VALENCIANA  una semana al _gastos vivienda fin de mes
= imprevistos S
ano principal
39.10% 49.80% 11.00% 11.50%

POBLACION POR QUNTIL DE RENTA POR UNIDAD DE CONSUMO.
ANO 2017 (INGRESOS DE 2016)



1° quintil ~ 2° quintil 3° quintil 4° quintil 9° quintil

(menor (rentas (rentas (rentas (mayor
COMUNIDAD renta):  intermedias): intermedias): intermedias):  renta):
VALENCIANA  0-20% 20-40% 40-60% 60-80% 80-100%

24.30% 21.30% 22.90% 18.40% 13.60%

PRECIO DE LA VIVIENDA.

El indice de Precio de la Vivienda (IPV), con base 2015 y actualizado a primer trimestre 2018,
indica que en la Comunidad Valenciana' el porcentaje llegd a 3.40% luego de haber cerrado el
cuarto trimestre de 2017 en 4.10%. Las viviendas nuevas rozan el 4.60% y las de segunda
ocupacion 3.20%.

A nivel general, es el duodécimo trimestre consecutivo, que suben los precios luego de haber
ido en picada durante los 26 siguientes al estallido de la crisis en 2008, que, aunque adn no
se ha alcanzado el méximo de ese afio, por o menos, se ha recuperado una buena parte. En
Castell6n el precio del m? se situé en 897.70 € y 1,235.60 € para la provincia de Valencia®y
sus respectivos municipios (Tabla 11).

1 Datos no disponibles para las zonas macro.

5 precio medio del m? de la vivienda libre en Espafia se situd en 1.566,6 euros en el primer trimestre de 2018. Ministerio de
Fomento.

16 paima, Teruel y Mélaga lideran la recuperacion del precio de la vivienda hasta marzo. Idealista.



| PV 1° TRMESTRE 2018 "7
) GENERAL COMUNIDAD VALENCIANA
) Indice V. Nueva V.2°0c. Indice V. Nueva V.2°0c.
Indice 115.00% 116.20%  114.80% 107.60 113.10 106.90
%

Variacion 1.40% 2.10% 1.30% 0.70% 1.50% 0.50%
trimestral
%
Variacion
en lo que
va de ano
%
Variacion 6.20% 5.70% 6.30% 3.40% 4.80% 3.20%

anual

1.40% 2.10% 1.30% 0.70% 1.50% 0.50%

Por otro lado, un punto a favor del sector de la construccion ha sido la reduccion del stock de
viviendas. Sin embargo, aunque el stock de la Comunidad Valenciana ha disminuido, es el més
alto a nivel nacional, representando un 18.72% y superando su propio parque de viviendas'®.

PRECIO m? DE LA VIVIENDA

NACIONAL CASTELLON VALENCIA
e/m? 1.566.00 807.70 1.235.60
Variacion 270% 3.40% 250%

interanual

17 indice de Precios de Vivienda (IPV). Base 2015. Primer trimestre de 2018. INE
18 Informe sobre el stock de vivienda nueva 2017. Ministerio de Fomento.



STOCK DE VIVENDAS A FECHA 31 DE DICEMBRE 2017
Stock % % stock /  Stock Stock Stock sobre

2017 stock parque 2016 2017/Stock el parque

vivienda  sobre de vivienda de
- 2016 .
nueva total viviendas  nueva viviendas
Total
Nacional 476,938  100% 1.86% 491,693 -3.00 -
Comunidad
Valenciana 89,206  18.72% 2.81% 92,281 -3.23 -
Castellon 25,634 5.37% 6.05% 26,265 -2.40 6.05%

Valencia 22,897 4.80% 1.96% 23,916 -4.26 1.56%



COMPRAVENTA EN LA COMUNIDAD VALENCIANA.

De acuerdo con los datos publicados en la pagina del Ministerio de Fomento, el afio 2017 fue
fructifero en ventas de viviendas de 1°y 2° mano. Aunque en la valoracion anual del m? de la
vivienda libre la Comunidad Valenciana quedd en numero negativo, tal no fue el caso de la
adquisicion de viviendas, pues la comunidad se situé dentro del ranking de las que mejor les
fue en el 3° trimestre de 2017.

Haciendo comparaciones, en el 3° trimestre de 2016 se compraron/vendieron 15,843 viviendas
y para el mismo trimestre de 2017 aumento a 18,505, suponiendo una variacion de 16.80%.
Fueron 2,662 viviendas mds las que agencio el 2017; prueba de que el sector inmobiliario esta
saliendo a flote luego de la crisis. A nivel general para toda Espania el ministerio afirma que ha
sido su mejor trimestre después del 2008.

Otro aspecto en el que destacod la Comunidad Valenciana fue en la compraventa realizada por
extranjeros residentes, vendiéndose en Valencia 1,183 viviendas.

En resefias mas recientes, la nota de prensa con datos provisionales a junio 2018 del INE, indica
que la compraventa en toda la comunidad se situ6 en 6,958 viviendas, de las cuales 6,146 fueron
libres, 812 protegidas, 952 nuevas, 6,006 de segunda ocupacion y la variacion anual de 11.70%
(la 3° més alta a nivel nacional). Sin embargo, ninguno de los items anteriores superé su marca
de mayo 2018, mes en el que el total de viviendas fueron 7,857, de las cuales fueron 7,016
libres, 841 protegidas, 1,196 nuevas, 6,661 usadas y 13.70% la variacion anual, quedando en
la 6° posicion entre las variaciones més altas a nivel nacional.
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ANALISIS MACRO DE LAS PROMOCIONES.

A continuacion, se expone el andlisis de las distintas promociones seleccionadas en las costas
de Almenara, Canet d’En Berenguer, Pugol y EI Puig mas una Unica promocion en Almarda.

La informacion se exhibe organizada mediante tablas que indican el tipo de promocion que se
trata: obra nueva (ON), 2° ocupacion (2°0), garajes y trasteros; exponiendo los datos mas
relevantes de cada una que, para fines del analisis, a partir de ahora, serdn nombradas como:

muestras.

De cada municipio se seleccionan un nimero de muestras a homogeneizar para obtener datos
mas certeros. Y su proceso, para todos los casos es el siguiente:

No menos de 3 muestras por municipio y por caso (ON, 2°0, ect.).

Segmentar las muestras segin municipio y nimero de habitaciones.

Indicar los m? construidos y Gtiles de la muestra original, precio sin garaje (€),
precio m? construido y Gtil homogeneizado.

En caso de no indicar el m? Gtil, se hace una regla de tres con la muestra que Io
indique segun municipio y segmentacion, para determinar el porcentaje a aplicar
al resto de las muestras y obtener dicho valor.

Sino se indica la existencia de parking/garaje, se asume que no esta contemplado
en el precio original de la vivienda; en caso de indicarlo, se resta al precio original
el valor promedio de un garaje en la zona segun el estudio correspondiente hecho
a los garajes, consiguiendo asi el precio absoluto de la muestra.

Si'los garajes incluyen trastero, se procede igual que el punto anterior, restar el
valor del trastero en la zona al precio original del garaje y si no indica su inclusion
se asume que no lo esta.



No UBICAGION PROYECTO METRAJE
Nivel Const.  m? (tiles

1 Avinguda delamar, 12 Castel Almenara idencial Mediterranen 0 53 -
2 Avinguda de la mar, 12 Castellon Almenara 3 ider Mediterraneo 0 69 -
3 Avinguda dela mar, 12 Castellon Almenara 3 ider Mediterrineo - 69 -
4 Avinguda de la mar, 12 Castellan Almenara 3 Complejo hab. idencial Mediterrineo 2 o -
5 Avinguda dela mar, 12 Castellon Almenara 3 Complejo hab. i der Mediterrineo - 43 =
[} Avinguda de la mar, 12 Castellon Almenara 3 Gomplejo hab. = Meo Resider Mediterrineo - 70 =
i Avinguda dela mar, 12 Castellon Almenara 3 Complejo hab. - Neo Residencial Mediterrineo - 7 -
8 Avinguda de la mar, 12 Castellon Almenara 4 > jo hab, = e jder Mediterrnen 81 =
9 Avinguda de la mar, 12 Castelldn Almenara 5 Complejo hab. - Meo Residencial Mediterrineo - # -
10 Calle Derroch, 84 Castelldn Almenara 1 Chalet adosado = = 0 240 =
1 Calle Libra, 2 Walencia Almarda B Chalet adosado 2015 - 0 240 -
12 Playa Canet Walencia  Canet d'En Berenguer = Adosado B - 0 445 41
13 Playa Canet Valencia  Canet d'En Berenguer = Adosado = = 0 100 =
14 Playa Canet Valencia — Canet d'En Berenguer - Adosado - - 0 120 -
15 Calle Ponent, 1 Walencia El Puig 1 Edif. Plurifamiliar - Residencial EI Puig Terraza 102 -
16 Gam( Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos 1 79 -
7 Gaml Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial = [esidencial Tamarindos 2 79 =
18 Gaml Santa Elvira, 12 Walencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos 1 80 -
19 Gami Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos 2 80 -
20 Caml Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial = [esidencial Tamarindos 2 82 =
21 Cami Santa Elvira, 12 Walencia El Puig 1 Edif. Residencial - [esidencial Tamarindos 5 85 -
22 Gam Santa Elvira, 12 Walencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos (i ag -
23 Gaml Santa Elvira, 12 Yalencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos Atico 18 -
24 Gaml Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial = [esidencial Tamarindos 4 119 =
25 Gami Santa Elvira, 12 Valencia El Puig 1 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos Atico 123 -
26 Gami Santa Elvira, 12 Walencia El Puig 2 Edif. Residencial - Residencial Tamarindos Atico 123 -

En un primer andlisis macro de las promociones, se evaluaron 26 muestras de
viviendas de obra nueva ubicadas entre Castellon y Valencia, obteniéndose 10 y 16
muestras, respectivamente, en cada provincia.

De lo municipios evaluados El Puig resulto ser el que mas promociones de obra nueva
tiene con un total de 12 muestras, sequido de Almenara con 10, Canet d’En Berenguer
con 3, finalmente, Almarda con 1 sola muestra.
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CARACTERISTICAS
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Inmabiliaria leqal
MON Valencia, S.L.
Altamira

/
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De todas las caracteristicas valoradas se considera que las mas relevantes son:

m? de la edificacion,
# de habitaciones y bafios y
disponibilidad de garajes y trasteros.
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“El resto de caracteristicas constituyen un plus que puede aportar més valor a la oferta.



HOMOGENEIZACION MACRO ON.

2 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MACRO — EL. PUG — 2 HAB

# DIRECCION ~ m?2CCC m?UTS. €ABSOLU. €/m?CCC  €/m? UTS.

16 CSanaEhial2 79 63 Q0MBE  1145€  1431€
17 CSinaEhiate 79 63 Q4486  1170€  1463€
18 CSmaEvial2 80 64 914486  1143€  1429€
19 CSmaEvial2 80 64 93448€  1168€  1460€
20 Csatafvial2 82 66 121448€  1481€  1.851€
21 Csataviad2 85 68 105448€  1241€  1551€
TOTAL 81 65 99,1156  1225€  1531¢€
ASUMIDO DE 2° 0C. 80%

HOMOGENEZADO MACRO — ALMENARA — 2 HAB

# DIRECCION m2CCC m2U0TS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m?UTS.
2 AV.delamar, 12 69 40 90,150 € 1,307 € 2,260 €
3 AV.delamar, 12 69 40 70,150 € 1,017 € 1,759 €
6  AV.delamar, 12 70 40 90,150 € 1,288 € 2,228 €
7 AV.delamar, 12 77 45 90,150 € 1,171€ 2,026 €
8  AV.delamar, 12 81 47 113,250 € 1,398 € 2,419 €
9  AV.delamar, 12 84 49 113,250 € 1,348 € 2,333 €

TOTAL 75 43 94,517 € 1,255 € 2,171 €



PARA OBTENER m? UTILES

ASUMIDO 98%

3 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MACRO — EL. PUG — 3 HAB

# DIRECCION
23 C. Santa Elvira,12
24  C. Santa Elvira,12
25  C. Santa Elvira,12
26 C. Santa Elvira,12

TOTAL

m?CCC  m? UTS.

118
119
123
123
121

94
99
98
98
97

€ABSOLU.  €/m?CCC  €/m? UTS.
215,048€  1830€  2,288€
233448€ 19626  2452€
20448€  1792€  2,040€
22,0486 23826 2077€
240698€  1991€ 2489 €
ASUMIDO 80%

H(]\/IOGENEIZADOMACRO CANET DEN BERENGUER — 3 HAB

DIRECCION

12 Playa Canet

13 Playa Canet

14 Playa Canet
TOTAL

m?CCC  m? UTS.
44.5

100
120
88

41
92

11

81

€ ABSOLU. €/m2CCC  €/m? UTS.
139,498 € 3,135 € 3,402 €

128,498 € 1,285 € 1,395 €

210,498 € 1,754 € 1,904 €

159,498 € 2,058 € 2,234 €

m? Const. 445 100%

m2 Utiles 41 92%



Andlisis macro ON...

SEGUN EL # DE HABITACIONES, PRECIOS Y M2...

13 de las 26 muestras analizadas correspondian a edificaciones de 2 habitaciones, 7 a 3
habitaciones, 2 a 4 y una Unica muestra de una sola habitacion. Si se realiza una media del
precio por m? se obtiene de cada muestra segun el # de habitaciones se vende por:

Municipio Precio Absoluto m2 CCC mz2 Ultiles

El Puig 99,115 € 81 65
2 Almenara 94517 € 75 43
TOTAL 06,816 € 78 54

habs.

Municipio Precio Absoluto m2 CCC m2 Utiles

El Puig 240,698 € 121 97
3 Canet d'En Berenguer 159,498 € 88 81
TOTAL 200,098 € 104 89

habs.

Una promocion de obra nueva con 2 habitaciones tendria un precio de 1,240 € por m? y una de
3 habitaciones costaria 2,025 € por m?.



2 HAB PRECIO ABSOLUTO 3 HAB PRECIO ABSOLUTO
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/96,816 €
= = 3 <
= o = o3
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Precio Absoluto  ——TOTAL Precio Absoluto  —— TOTAL
2 HAB €/m? CCC Y UTLES 38 HAB €/m? CCC Y UTILES
Eiss1 € 2,861 €
2,025 €
1,240 €
w w w w w W w w
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— — — o~ — o~ QY] o
El Puig Almenara El Puig Canet d'En Berenguer
€/m?CCC €/m? Utiles €/m2CCC €/m2 Utiles

——TOTAL€/m2CCC~ ——— TOTAL €/m? UTILES ——TOTALE/m2CCC~ ——— TOTAL €/m? UTILES



SEGUN LiNEA DE PLAYA...

12 de las muestras estan en 1° linea de playa todas ubicadas en El Puig a excepcion de una en
Almenara; solo 1 de las promociones estd en 2° linea también en El Puig; en 3° linea se
encuentran 8 (7 en Almenara y 1 en Almarda) vy, finalmente, el resto de promociones estdn en
una linea mas lejana o simplemente no se mencionaba en el anuncio publicado.

Las ubicadas en 1° linea apuntan un promedio de 1,585 €/m?y las de 3° linea 1,365 €/m?. Dado
que la promocion en 2° linea es “Gnica muestra” su precio no puede juzgarse, sin embargo, la
promocion que dard a luz este estudio, en el Puerto de Sagunto, estd ubicada justamente en 2°
linea, por lo que, para futuras consideraciones sobre su precio segun linea de playa, puede
estudiarse uno entre los de 1°y 3° linea ya mencionados.

EN RESUMEN...

La mayoria de las muestras ofertadas pertenecen a la tipologia “edificio residencial”.

I ==

Las més vistas fueron promociones de 3 habitaciones con 2 bafos.

% (Casl todas, dentro de su precio, incluyen garaje, pero solo algunas el trastero.
- La piscina es considerada un elemento caracteristico de las promociones costeras a
== pesar de tener la playa a escasos metros.
5 El certificado energético no es siempre especificado, pero a pesar de ser promociones
.

nuevas, las que lo especifican, tienen un nivel muy bajo: Ey G.

Y, finalmente, su venta suele realizarse a través de entidades inmobiliarias.

e






PROYECTO

Direccion Provincia Municipio Linea de Playa

1 Playa Casablanca Castelldn Almenara 3 Apartames

2 Avenida dela Mar, 24 Castellon Almenara - Apartamento 2008 - 1 (5]
3 Avenida dela Mar, 24 Castellon Almenara 1 Apartamento - - 0 61
4 Playa Casablanca Castellon Almenara - Apartamento 2 - - 70
5 Playa Casablanca Castell6n Almenara - Apartamento " +30 - 2 88
6 Playa de Almenara Castellon Almenara = Atico 2008 = 3 109
7 Playa Canet Valencia Canet d'En Berenquer 2 Apartamento - - 4 a0
8 Carrer Jaume, 1 Valencia Canet d'En Berenguer - Apartamento - - - 100
9 Carrer José Segrelles, 1 Valencia Canet d'En Berenguer - Apartamento 15 - - 5
10 Carrer José Segrelles, 1 Valencia Canet d'En Berenguer - Apartamento 7 - - &
1 Carrer Jaume Roig, 3 Valencia Canet d'En Berenguer - Apartamento - - - 160
12 Carrer José Segrelles, 21 Valencia  Canet d'En Berenquer - Apartament 20-20 - 1 “
13 C/ Catedral, 6 Valencia  Canet d'En Berenguer - Apattamento © <30 - 3 a0
iC Playa Canet Valencia Canet d'En Berenquer - Apartamento - - - 79
15 Playa Canet Valencia Canet d'En Berenquer 5 Mico f Duplex - - - &0
16 Playa Pugol Valencia Pugol - Apartamento - - - 104
17 G/ Riu Turia, 4 Valencia Pugol 3 Apartamento - - 2 8
18 G/ Riu Xoquer, 32 Valencia Pugol 3 Atico / Diplex - - 4 140
1 G/ Riu Toria i Valencia Pugol 3 Apartamento - - 0 120
20 C/ Arhocer, 3 Valencia Pugol 2 Apartamento 1020 - 2 60
21 G/ Riu Xquer Valencia Pugol - Apartamento 1021 - - 75
22 Playa Puzal Valencia Pugol - Apartamento - = 1 53
23 Urbanizacion Puigval Valencia El Puig 1 Bungalow - - - B}
24 Urbanizacion Puigval Valencia El Puig 1 Bungal ow - - 1 140
25 Paseo Maritimo, 1 Valencia El Puig 1 Apartamento - - 3 100
26 Urbanizacion Puigval Valencia El Puig 1 Chalet Adosado - - 0 275
27 Urbanizacion Puigval Valencia El Puig 1 Apartamento - - 8 100
28 Urhanizacion Puigval Valencia El Puig 1 Chalet Adosado - - 0 220
29 Paseo Maritimo, 2 Valencia El Puig 1 Apartament - - 1 75
30 Urbanizacion Play-Puin Valencia El Puig - Apartamento - - - 10

En un segundo andlisis macro de las promociones, se evaluaron 30 muestras de
viviendas de 2° ocupacion, igualmente ubicadas entre Castellén y Valencia,
obteniéndose esta vez 6 y 24 muestras, respectivamente, en cada provincia.

De lo municipios evaluados Canet d’En Berenguer resulté ser el que méas promociones
obtuvo con un total de 9 muestras, sequido de El Puig con 8, Pugol con 7 y Almenara
con 6.




Amueblado
Amuchlade
Amueblado
Amueblado

Amueblado
Amuchlada
Amueblada
Amueblado
Amueblado

Amueblada
Amueblado
Amueblado

Amuehlade
Amuehlado
Amuehlado
Amuchlada

€3 I e e dm 02 03 e R R R G P 3 M R R £ I P 3 B3 RO €3 R = R R

7R

=

BLQ AR Ay QYLLAERAEBLl . @2

P s 3 P R RO R RD s R R P RO M R R RS o RO RS — — R

GARAGTERISTICAS
jenlo  N'Hab  N'Bafios Parking/Garaje T

S
S
St
S
St
S
S
S
St
S
S
S
S
S
S
S
S
S
S
St
S
S
St
St
S
S
S
St

T Rl e

Fwead

L B2 K 2. F

Twowewn

g

-]

el s

En tramite
A
En tramite
En tramite
F
En tramite
En tramite
Entrimite
Entrimite
Entrimite
Entrimite
En tramite
Entrimite

En tramite
En irimite

Patticular hitpc
Inmabiliaria SGICANET
Patticular
Honares del Pueto
Inmobiliafia Histomar
Mediteines Home
Patieular
Desiree Hato Gestidn de Inmuebles
INVINJA
[FVIRIA
Hofares del Pueto
Inmobiliaria Histomar
Inmobiliaria Histomar
Patiolar
Patticular
Patticular
Pattieular
Patticular
Grupo Pineda
Partieular
Medites Homes
Enigel & Volkers Yalencia MMC
Inmabiliana Pantoja
Patioular
Patticular
Patticular
Gaupo Pinala
Patticular
Patieular
Desiree Hato Gestidn de Inmuebles

Al'igual que antes, las caracteristicas de mayor importancia fueron 3, aunque esta vez
se afiade una cuarta:

m? de la edificacion,
# de habitaciones y bafios,
disponibilidad de garajes y trasteros y

equipamiento.




HOMOGENEIZACION MACRO 2°0,

2 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MACRO — PUCOL — 2 HAB

#
17
19
20
21

DIRECCION
C/ Riu Taria, 4
G/ Riu Tdria s/n

C/ Arbocer, 3
C/ Riu Xaquer

TOTAL

m?CCC  m? UTS.

83
120
60
75
85

76

110

)
69
4

€ ABSOLU. €/m2CCC  €/m? UTS.
160,498 € 1,934 € 2,109 €
135,498 € 1,129 € 1,232 €
05,498 € 1,092 € 1,736 €
133,498 € 1,780 € 1,942 €
131,248 € 1,609 € 1,755 €
m? Const. 120 100%
m? Utiles 110 92%

HOMOGENEIZADO MACRO — CANET D'EN BERENGUER — 2 HAB

#
10
"
13
14
19

DIRECCION
C. José Segrelles, 1
C. Jaume Roig, 3

C/ Catedral, 6

Playa Canet
Playa Canet
TOTAL

m? CCC  m? UTS.

84
160
90
79
80
99

39
75
42
37
38
46

€ ABSOLU.

180,498 €
115,498 €
140,498 €
149,498 €
130,498 €
143,298 €

€/m2CCC  €/m2 (TS,

2,149 € 4,584 €
722 € 1,540 €
1,961€ 3,330 €
1,892 € 4,037 €
1,631€ 3,480 €
1,991 € 3,394 €

PARA OBTENER m? UTILES



m?2 Const. 160 100%
m2 Utiles 75 47%

HOMOGENEIZADO MACRO — ALMENARA — 2 HAB

# DIRECCION m2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m2UTS.
1 Playa Casablanca 60 35 86,800 € 1,446.67 € 2,503 €
2 Av.delaMar, 24 65 38 93,350 € 1,436.15 € 2,485 €
4 Playa Casablanca 70 40 120,000 € 1,714.29 € 2,960 €
6 Playa de Almenara 109 63 123,000 € 1,128.44 € 1,952 €
TOTAL 76 44 105,788 € 1,431 € 2417 €
m? Const. 109 100%
m?2 Utiles 63 58%

3 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MACRO — EL. PUG — 8 HAB

# DIRECCION ~ m?2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m?>CCC  €/m? UTS.

24 Urb. Puigval 140 12 235,000 € 1,679€ 2,098 €
25  Paseo Maritimo, 1 100 80 148,448 € 1,484 € 1,856 €
27 Urb. Puigval 100 80 220,000 € 2,200 € 2,750 €
30  Urb. Play-Puig 110 88 273,448 € 2,486 € 3,107 €

TOTAL 113 90 219,224 € 1,962 € 2,453 €



PARA OBTENER m? UTILES

ASUMIDO 80%

HOMOGENEIZADO MACRO — CANET DEN BERENGUER — 3 HAB

# DIRECCION m2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m2UTS.
7 Playa Canet 90 42 155,498 € 1,728 € 3,680 €
8  Carrer Jaume, 1 100 47 190,498 € 1,905 € 4004 €
12 C.José Segrelles, 21 94 44 160,498 € 1,707 € 3,643 €
TOTAL 95 44 168,831 € 1,780 € 3,797 €
m? Const. 160 100%
m2 Utiles 75 47%
4 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MACRO — EL. PUG — 4 HAB

DIRECCION  m?2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m?>CCC €/m? UTS.

23 Urb.Puigval 175 140 A53448€  2501€  3.230€

26 Ub.Puigval 275 220  858448€  3122€  3902€

28 U Puigval 220 176 838448€  3811€  4764€
TOTAL 223 179 716782€  3,175€  3,968€

ASUMIDO 80%



Andlisis macro 2°0...

SEGUN EL # DE HABITACIONES, PRECIOS Y M2...

14 de las 30 muestras analizadas correspondian a edificaciones de 2 habitaciones, 10 a 3
habitaciones y 3 a 1y 4 habitaciones. Realizando la media del precio por m? se obtienen los
valores mostrados en cada una de las tablas, siendo asi que, en cada municipio para una
vivienda de:

Municipio Precio Absoluto m2 CCC m2 Utiles

Almenara 109,788 € 76 44

2 Canet d'En Berenguer 143,298 € 99 46
Pucol 131,248 € 85 i

habs. TOTAL 126,778 € 86 o6

Municipio Precio Absoluto m2 CCC m?2 Utiles

Canet d'En Berenguer 168,831 € 95 44
3 El Puig 219,224 € 13 90
TOTAL 194,028 € 104 67

habs.

Este analisis comparativo de las zonas macro, destaca que una promocion de 2
habitaciones de aproximadamente 86 m? puede Ilegar a costar 126,778 €, es decir, que el m?
tendria un precio de 1,544 € y 1,871 € para 3 habitaciones.
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SEGUN LiNEA DE PLAYA...

8 de las muestras estan en 1° linea de playa, 7 de ellas ubicadas en El Puig y una en Almenara;
2 de las promociones estan en 2° linea una en Pucol y la otra en Canet d'En Berenguer; en 3°
linea se encuentran 4, 3 en Pugol y 1 en Almenara y, finalmente, el resto de promociones estdn
en una linea més lejana o simplemente no se mencionaba en el anuncio publicado.

Por otro lado, las tipologias que suelen estar en 1° linea son los bungalows, chalets adosados y
apartamentos.

EN RESUMEN...

La mayoria de las muestras corresponden a “apartamentos”.

I =8

Los pisos suelen ofertarse con los muebles incluidos.

Casl todas, incluyen garaje, pero sélo algunas el trastero, otras tienen ambas cosas a

(=) modo opcional.
2 Lapiscina sigue teniendo importancia en obras de 2° ocupacion.

Aunque 2 de las promociones indican tener una “A” en su calificacion, el certificado
=L energético suele estar en estado de “tréamite”.

Y, finalmente, su venta suele realizarse tanto a través de entidades inmobiliarias como
@ particulares.



llustracion 23. Comparacion garajes estudio macro. Fuente: creacion propia.
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SAIRA NS Y TIRASTIHR0OS

TRASTEROS

Los trasteros representan el dltimo andlisis macro, en el que se obtuvieron 13
muestras:

- EI'Puigy Almenara arrojaron 2 muestras cada uno, 5 Pugoly 3 en Canet d’En
Berenguer.

- Frecuentemente, estdn ubicados en el sotano.




HOMOGENEIZACION MACRO GARAJES,

HOMOGENEIZADO MACRO — GARAJES — H_ PUG

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m?  TRASTERO

22 Urbanizacion Play-Puig 10 12,000 € 1,200 € No

23 (Calle Tramuntana 10 460b € 466 € No

30 Urbanizacion Play-Puig " 18,000 € 1,630 € No
TOTAL 10 11,552 € 1,101 € -

# DIRECCION m:  €ABSOLU. €/m2 TRASTE. m?TRAS.
18 CalleRiuTdria, 62 10 30006  300€  No :
20 C/L'AlqueriaDel Frare  10-25  13,000€ 13006 No :

21 C/L Alqueria Del Frare  10-30  12,420€  2,070€ Si 6
TOTAL 10 9,473€ 1,223 € - -
DATOS PARA DESCONTAR TRASTEROS INCLUIDOS
€ promedio del trastero en la zona m? promedio del trastero en la zona
2,580 € 5

HOMOGENEZADO MACRO — GARAJES — CANET DEN BERENGUER
# DIRECCION m?  €ABSOLU. €/m? TRASTE.  m? TRAS.

8 Carrer José Segrelles,5 12 7,500 € 625 € No -
10 - 10 9,450 € 945 € - -



11 Calle Blasco Ibafiez, 28 12 12,780€ 1597 € Si 8
12 Carrer José Segrelles,5 18 8,280 € 1,183 € Si -
1,088

TOTAL 13 9,502 € € =

DATOS PARA DESCONTAR TRASTEROS INCLUIDOS

€ promedio del trastero en la zona m? promedio del trastero en la zona
2,220 € 7

HOMOGENEZADO MACRO — GARAJES — ALMENARA

# DIRECCION m? €ABSOLU.  €/m? TRASTERO

1 Avinguda del mediterrani, 33 " 5,900 € 536 € No

2 Avinguda del mediterrani, 33 11 6,200 € 064 € No

3 Avinguda del mediterrani, 33~ 11-13 6,500 € 564 € No

4 Avinguda del mediterrani, 33 11 8,000 € 7271 € No
TOTAL 11 6,650 € 598 € -

HOMOGENEIZACION MACRO TRASTEROS,

HOMOGENHEZADO MACRO — TRASTEROS - H_ PUG

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m?
12 Playa del Puig 5 3,500 € 700 €



13*  Plaza Federico Garcia Lorca, 6 g9 9,000 € 1,000 €
TOTAL 14 6,250 € 850 €

HOMOGENEIZADO MACRO — TRASTEROS — PUCOL

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m2
8* Plaza Enric Valor, 14 5 2,0610€ h22 €
9* C/ Picalio, 6 / 2,200 € 314 €
10* C/ Bancalets, 17 45 2,900 € 644 €
11* C/ Enric Valor, 14 5 2,610 € h22 €

TOTAL 5 2,980 € 501 €

HOMOGENHZADO MACRO — TRASTEROS — CANET D'EN BERENGUER

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m2
4 C/ José Segrelles, 5 5 2,000 € 500 €
b* - 9 2,436 € 211€
6* - 7 1,725 € 246 €

TOTAL 14 2,220 € 339 €






Andilisis G + T...

GARAJES...
Municipio Precio Absoluto m?2 €/m2
El Puig 11,552 € 10 1,101 €
Pucol 0,473 € 10 1,223 €
G Canet d'En Berenguer 9,502 € 13 1,088 €
Almenara 6,650 € 11 H08 €
TOTAL 9,294 € 1" 1,002 €
TRASTEROS...

El Puig 6,250 € 7 850 €
Pugol 2,580 € 5 501 €
T Canet d'En Berenguer 2,220 € I 339 €
TOTAL 3,683 € 6 963 €
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MCRO E51UDO

SAGUNTO (SAGUNT)

Es un municipio valenciano rico en historia romana e islamica compuesto por 2 nlcleos urbanos
principales: el centro historico y el Puerto de Sagunto, y por otros menores: Almarda, El Baladre
y El Grao; dispone de 132.50 km? de territorio municipal dividido en 3 partidas cada una con
sus respectivas subpartidas, encontrdndose ambos ndcleos en la Partida de La Vila (19
subpartidas)'®.

PUERTO DE SAGUNTO (PORT SAGUNT)

El Puerto de Sagunto es una localidad de Sagunto que se sitta a 25 km de la capital valenciang;
limita al norte con Pugol, al sur con Almenara y Canet d’En Berenguer, al este con el centro
historico de Sagunto y al oeste con el mar Mediterréneo. El Gltimo reporte poblacional disponible
por el Ayuntamiento de Sagunto (hasta la fecha), data del 31 de enero de 2014 e indica que para
ese momento la poblacién era de 42,063 habitantes?. Este niicleo portefio contiene la mayor
partida demografica de todo el municipio gracias a su industrializacion.

19 Sagunto. Mural Universitat de Valencia.
2 Estadisticas. http://www.aytosagunto.es
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EN CUANTO A SUS MVAS
DE ACCESO, Sagunto estd muy

bien comunicado con otras ciudades y esto
gracias a que en €l se sitGan los servicios y
actividades econdémicas mas relevantes de
toda la comarca, ademds, cuenta con
carreteras, autovias y autopistas nacionales
y supranacionales, red de ferrocarril
electrificada y sin electrificar, el puerto
maritimo y la cercania a dos aeropuertos
facilmente accesibles?’. Todo esto permite
llegar hasta su circunscripcion usando la
linea C6 del tren de cercanias dirigido por
Renfe; la linea 115 de autobus operado por
AVSA; en vehiculo propio las vias N-340
que conecta con la A-7, N-237, V-21 que
enlaza con la V-23 y la CV-309; y también
hay quienes osan realizar el trayecto en
bicicleta??; aunque, una de sus mayores
deficiencias es la falta de conexion
mediante transporte pablico con la zona del
puerto.

a Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt. Ayuntamiento de Sagunto.



DEMOGRAF{A,

La creacion del puerto, la industrializacion de lazona y la
inmigracion han sido los 3 factores que méas han
impulsado el crecimiento del municipio haciéndolo el més
poblado luego de Valencia, hasta el punto que, figura entre
los destacados a nivel nacional con +50,000 habitantes,
hecho que le permite reportar informacion frecuentemente
actualizaday especifica por el INE y otras instituciones, en
comparacién con los municipios del macro estudio.

Afecha 1 de enero de 2017, segln la revision del padron
municipal en cifras oficiales, la poblacion saguntina logro
los 65,278 habitantes, siendo su 3er. afio consecutivo de
crecimiento, de los cuales 31,978 eran hombres y 33,300
mujeres, y su densidad correspondiente quedd en 493.19

Sagunto = Puerto de Sagunto

hab/km?.
EVOLUCION DE LA POBLACION SAGUNTO VS. PUERTO
DE SAGUNTO
Sagunto o Bl o I N o 9] W ol 10 fv
® Puerto de Sagunto % & Kg) 92 8’, (“\l) a
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Figura 19. Poblacidn Puerto de Sagunto por sexos 2008-2014. Fuente: Ayuntamiento de Sagunto.



EVOLUCION DE LA POBLACION SAGUNTO VS. PUERTO
DE SAGUNTO
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PROYECCION DE LA POBLACION.

A pesar del crecimiento poblacional presentado estos 3 dltimos afios, la realidad es que Sagunto
ha experimentado altas y bajas demograficas que, aunque no han sido muy pronunciadas, sf
presentarian un receso constante de 7.40% de acuerdo con una proyeccion realizada, en la que
se contempla que para el afio 2031 habra descendido a menos de 60,000 habitantes?®. Con todo,
estos datos son un mero referente, no una ciencia cierta, puesto que, la proyeccion indicaba
descenso para el afo 2017 y sucedio todo lo contrario, la poblacién aumento 839 habitantes.

& Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt. Ayuntamiento de Sagunto.



Por otro lado, la proyeccion cree que a 2021 habra aumentado el envejecimiento en la poblacién

65.000
64000 ""-—\ _
3000 \ 2016 64.326 12.624 38.617 13.084
62000
\ 2021 62.680 12,112 36.576 13.993
61,000 \
40,000
“-‘ _
59.000
2016 19,63% 60,03% 20,34%
58000
57.000 2021 19,32% 58,35% 22,32%

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

llustracion 28. Proyeccidn de poblacién Sagunto
2016-2031. Fuente: Ayuntamiento de Sagunto.

A diferencia de los datos publicados en
2015, tanto la natalidad como la
mortalidad disminuyeron en 2016 (Ultimo
ano del que se tiene informacion al
respecto) pero, al igual que en la provincia
contenedora, prima la  mortalidad,
indicando que el saldo vegetativo,
posiblemente, crecerd acorde con la
proyeccion realizada 2016-2021.

llustracion 27. Proyeccion de poblacion grandes grupos
de edad Sagunto 2016-2021. Fuente: Ayuntamiento de
Sagunto.

NATALIDAD vs MORTALIDAD.

NATALIDAD vs
MORTALIDAD SAGUNTO

m Tasa

2015 bruta de
9.06% mortalidad

miag
9.74% ruta de

2016 7.80% natalidad

0.00% 2.00% 4.00% 6.00% 8.00% 10.00%12.00%
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Tasa de dependencia 53 52,3 56,8
indice de envejecimiento 114,6 112 127,2
indice de tendencia 84,4 84,9 86,1
indice de renovacién de la poblacién activa 85,9 85,3 73,7
Tasa de dependencia de la poblacién menor de 16 afios 24,7 24,7 25
Tasa de dependencia de la poblacién mayor de 64 afios 28,3 27,6 31,8
indice de longevidad 481 49,2 50,3
indice de maternidad 20,1 20,2 21,3

FCONOMA

“Sagunt, se encuentra enclavada en el llamado Arco Mediterrdneo, zona identificada como la de
mayor crecimiento de la Union Europea”, tanto asi que dentro del PIB nacional representa el
37.71% por el gran peso del sector terciario en cuanto a empresas dedicadas a él, el suelo que
tiene disponible para realizar la actividad y la capacidad de crecimiento que constituye el mismo.
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Fecha Deuda per capita Deuda Total (m.€) Poblacién
2017 463 30.204 65.278
2016 s32¢ 27.869 64.439
2015 7¢I 25122 64.944
2014 43¢ 28.353 65.003
2013 479¢ 31.198 65.190
2012 423¢ 27568 65.238
2011 433¢ 28.402 65.595
2010 415 27.484 66.259
2009 0e 2 66.070
2008 0€ 1 65.821

PRESUPUESTO Y DEUDA POR HABITANTE.

Segun el portal de informacion Argos, en 2017 la poblacion saguntina disponia de 1,138.14
€/habitante, un gasto medio en 2016 de 1,038.77 €/ habitante y 432.49 € de deuda viva para el
mismo afio. Expansion por su parte, publica que dicha deuda aument6, por segundo afio
consecutivo, a 463 €/habitante para 2017, arrojando un débito total de 30,204 €.



SITUACION DEL EMPLEO Y SECTORES ECONOMICOS.

Dentro de los municipios de la provincia valenciana, Sagunt o Sagunto, ocupa un lugar especial,
gracias a que gran parte de la industria provincial se desarrolla dentro de sus limites. La creacion
del puerto, ha asegurado a lo largo de su historia y a pesar de sus altas y bajas, la creacion de
fuentes de empleo y la conservacion de la mayorfa de la poblacion en esta localidad.

Frente al 11.91% que representa la industria en toda la provincia, Sagunto carga el 7.83% de
estos establecimientos. No obstante, uno de los problemas bésicos del mundo laboral saguntino
radica en la falta de competencias profesionales de los trabajadores, pues, el 80% de los que se
encuentran desempleados, apenas han terminado los estudios secundarios?, y el 61.70% de
estos desempleados se halla en la franja de los 30-45 afios.

En cuanto a las empresas segun su actividad economica, 43.64% estaban destinadas a los
servicios; 40.73% al comercio, transporte y hostelerfa; 16.51% a actividades profesionales y
técnicas; y 11.21% a la construccion como las actividades méds destacadas de 2016%.

Por otro lado, el 92.60% de los contratos ofrecidos en 2015 por las empresas de los distintos
sectores fueron del tipo temporal y un 5% inicié de forma indefinida. En 2016 el porcentaje de
los temporales aument6 a 93.18% menguando asi la seguridad de mantener un hogar con una
economia estable, y, siendo menos del 40% de los mismos otorgados a mujeres. La Estrategia
de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt, Ilevada a cabo entre el ayuntamiento y
otros entes participantes, declara que, del total de contrataciones realizadas en 2016, 60.60%
fueron concedidas a hombres y 40.40% a mujeres.

« Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt. Ayuntamiento de Sagunto.
25 DIRCE. Directorio Central de Empresas. Argos.
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Nimeso total de empresas - 2016 (empresas)

Empresas en el sector Industria - 2018 (%)

Empresas en el secior Construcoion - 2018 (%)

Empresas en el sector Comercio, transporte y hosteleriz - 2018 (%)

Empresas &n el sector Servicios - 2048 (%)

Empresas en el sector Senvicios. Informacién y comunicacién - 2016 (%)
Empresas en el sector Servicios. Actividades financieras y de sequros - 2018 (%)
Empresas en el sector Servicios. Actividades inmobiiarias - 2016 (%)

Empresas en el secior Sencios. Actividades profesionales y tBenicas - 2016 (56)
Empresas en el sector Servicios. Educacidn, sanidad y servicies - 2018 (%)

Empresas en el sector Servicios. Otros servicios personales - 2018 (%)
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SITUACION DEL PARO.

El sector demandante en el municipio sigue siendo el de los servicios en armonia con el
predominante provincial, posicionandose asi, como el que mas empleos otorga. En 2017, se
registro que 3,941 personas buscaban empleo en distintos servicios, 213 en agricultura, 595 en
industria, 460 en construccion y 377 no tenian actividad economica definida. Sin duda alguna,
es el que mas contribuye a disminuir la tasa del paro que, para junio 2018, se verifico una tasa
de 16.13% en comparacion con la de 17.13% agenciada a lo largo del 2017 (un 1% més de
empleos conseguidos en lo que va de 2018) y una reduccion consecutiva desde 2012.

Evolucion del Paro Sagunto/Sagunt (Valencia)

Tasa de Paro Registrado N° de parados registrados Poblacion

Junio 2018 16,13% [N 65.278
2017 17.13% [ 65.278
2016 19,00% [N 64.439
2015 20,96% |G 64.944
2014 22,34% [ 65.003
2013 24,71% 65.190
2012 25,75% [N 65.038
2011 23,22% [ 65.595
2010 20,72% [ 66.259
2009 20,04% [N 66.070
2008 16,17% [ 65.821

2007 10,78% N 63.359

2006 8.83% [N 62.702



TURISMO.

Actualmente el ayuntamiento municipal se encuentra trabajando en un Plan de Dinamizacion y
Gobernanza Turistica del Camp de Morvedre para mejorar la actividad turistica de Sagunto, que
ha incrementado de 25,904 turistas en 2012 a 29,801 en 2016, de los cuales la mayoria eran
nacionales.

35.000
Turistas Nacionales Turistas TOTAL
Internacionales 30000 //——-______F__——-—
25.000
2012 19.930 5.974 25.904
20.000
2013 22.308 6.877 29.185
19,000
2014 22037 6741 28.778 10,000
2015 20917 6675 27592 5 000
o
2016 21.999 7.802 29.801 2012 2013 2014 2ms 2016
et Tuamiztean Naaezicarsshezn Turetas Internaconalaes e TCOOT A

Las actividades turisticas son enfocadas principalmente a los mas de 2,000 afos de historia de
la ciudad, su cultura y su naturaleza, destacando el patrimonio historico industrial, los 13 km de
costa con playas de aguas claras y arena fina que, ademas de contar con hoteles, apartamentos
de alquiler y restaurantes, poseen 2 Banderas Azules de Furopa, 2 de Q de Calidad Turistica y
ofras 2 de Q de Qualitur, mas 10 certificaciones 1SO de idoneidad medioambiental, accesibilidad
y calidad?,

% Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt. Ayuntamiento de Sagunto.



PATRIMONI HISTORIC-ARTISTIC / PATRIMONIO
HISTORICO-ARTISTICO

. Església del Salvador/ lglesia del Salvador

. Ermita de Sant Miquel/ Ermita de San Miguel

. Palau del Delme/ Palacio del Deime
Emita de Sant Roc | de a Mare de Déu dels
Desamparats;. Ermita de San Roque y de l Virgen de los
Desamparados

. Església de Santa Maria/ Iglesia de Santa Maria

. Plaga Major amb partics/ Plaza Mayor con porticos

7. Casa dels Berenguer Centre de Recepcid de Visitants i

interpretacion dé la Ciutat/ Casa deks Berenguer, Centro
e Recepcion de Visitantes ¢ interpretacion de Ia Ciudad

. Ermita de la Nostra a dels Dolors/ Ermita de
NoesraSehote e os Boiores 4

9. Ermita de la Sang/ Ermita de la Sangre:
10. Exmita de Santa Maria Magdalena/ Emita de Santa
Maria Magdalena

11. Jueria/ Juderia

12. Cementeri Jueu/ Cementerio Judio

13. Ermita del Calvari i Via Crucis/ Ermita del Calvario y Via
Crucs

14. Emita del Bon Succés/ Ermita del Buen Suceso
15. Convent de Santa Anna/ Convento de Santa Ana
16. Ermita de Sant Cristafol/ Ermita de San Cristobal
17. Ajuntament/ Ayuntamiento

PATRIMONI ARQUEOLOGIC/ PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO.

18. Via Del Prtic Centre de Recencid de visitants |
Centre de Conexement/ Via Del Portic. Centro
de Recepcion de vistantes y Centro de Conocimiento

19. Monument funerari romano/ Monumento funerario
fomano

20, La Casa dels Peixos. Vivenda romana/ La Casa dels
Peixos. Vivienda romana

21. Calgada romana/ Calzada romana

22. Vivenda romana (Domes amb atri)/ Vivienda romana
(Domus con atrio)

23. Torre luralla Medieval/ Torres y Muralla Medieval

24. Restes del Pont Romd/ Restos del Puente Romano

25. Porta del Circ Rom3/ Puerta del Circo Romano

26. Edifici Monumental Roma/ Edificio Monumental Romano

27, Mugeo Histric de Sagunt (MUHSAG)/ Museo Histérico
ogen Mo ey ¢ A

28. Restes del Mur del Temple de Diana/ Restos del Muro
“Templo de Diana

29, Teatre Roma/ Teatro Romano
30. Castell i Forum Romd/ Castillo y Foro Romano

PUNTOS DE INTERES TURISTICO SAGUNTO.




PUNTOS DE INTERES TURISTICO PUERTO DE SAGUNTO.




Como se ya ha dicho anteriormente, el puerto es el nlcleo mas activo economica vy
demograficamente hablando de Sagunto (destacando la zona Sur, donde se concentra la
poblacion mas envejeciente de todo el municipio); desde él se hace posible conectar con los
puertos mas importantes del Mediterrdneo y llevar a cabo el trafico de productos siderdargicos,
aunque, actualmente, también participa de otras transacciones como “el gas natural, vehiculos,
contenedores y granel solido”.

El drea de la playa es una zona natural abierta al publico, que “constituye un espacio libre con un
aprovechamiento del 10% equiparable a una zona verde”, por donde cruza una de las avenidas
mas importantes: Avenida del Mediterraneo, sobre la que se ubica el Paseo Maritimo del puerto
y una gran cantidad de establecimientos (en su mayoria bares y restaurantes) y viviendas que
ayudan a acrecentar el turismo de segunda residencia que se ha estado madurando en los Ultimos
anos.

En cuanto a las viviendas, priman las de primera residencia ubicadas méas hacia el centro del
puerto, “Baladre, Raval y calle de Lliria, junto con el extremo Oeste de la Avenida Doctor Palos, y
la zona de Pedres Blaves”.

Por ultimo, cabe subrayar, la falta de un vinculo ferroviario que conecte a la poblacion con otras
localidades, especialmente con el centro histdrico, y la poca presencia de transporte pablico
intracomarcal.

a Estrategia de Desarrollo Urbano Sostenible e Integrado de Sagunt. Ayuntamiento de Sagunto.






ANALISIS MCRO DE LAS PROMOCIONES,

El andlisis micro expuesto a continuacion se concentra tinicamente en el Puerto
de Sagunto y sus promociones, algunas a pie de playa otras mas hacia el centro.

La informacion se exhibe organizada mediante tablas que indican el tipo de
promocion que se trata: obra nueva (ON), 2° ocupacion (2°0), garajes y trasteros;
dichas tablas contienen los datos més relevantes de cada una que, para fines del
andlisis, al igual que en el analisis macro, serdn llamadas: muestras.




BICACIO PRO 0 RA
No.
Direccidn Provincia Municipio Lineade Playa | Tipologia Anofs Nombre de Proyecto Nivel | m? Const.  m? Oliles
1 Los Cabos / Padre Jaime  Valencia Sagunto = Apartamento = Gabo Finistere 0 92 =
2 Los Cabos / Padre Jaime  Walencia Sagunto - Apartamento - Cabo Finisterre 0 99 -
3 Los Cabos / Padre Jaime  Valencia Sagunto = Apartamento = Cabo Finisterre 0 10 =
4 G Isla Cerdea, 39 Walencia Sagunto 1 Apartamento - - - 45 -
5 G/ Isla Cerdena, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento - - 1 49 -
b Cf sla Gerdefia, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento = = 2 49 =
7 G Isla Cerdefia, 39 Walencia Sagunto 1 Apartamento - - ) 49 -
8 Cf sla Gerdena, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento = = 0 52 =
9 G Isla Cerdea, 39 Walencia Sagunto 1 Apartamento - - 1 53 -
10 G/ Isla Cerdena, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento - - 2 53 -
n Cf sla Gerdefia, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento = = 2 53 =
12 G Isla Cerdefia, 39 Walencia Sagunto 1 Apartamento - - 1 5 -
13 Cf sla Gerdena, 39 Valencia Sagunto 1 Apartamento = = 2 5 =
1 G Isla Cerdea, 39 Walencia Sagunto 1 Apartamento - - 1 60 -
15 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto 2 Apartamento - - - 55 -
16* C/ Segorbe Walencia Sagunto NFA Apartamento - - - 220
1w o/ Reina Marfa Cristina Walencia Sagunto NA Apartamento - - 7 103
18* Puerto de Saqunto Valencia Sagunto A& Apartamento = = = 95 =
19* G/ Lluls Vives, 17 Walencia Sagunto NFA Apartamento - - - 168 -
20* Puerto de Sagunto Valencia Sagunto NAA Apartamento - - - 69 -

Para el andlisis micro se evaluaron 20 muestras de viviendas de obra nueva ubicadas
en el Puerto de Sagunto, que es la zona de estudio principal, de las cuales 15 estaban
en el area de playa y 5 en el centro del puerto.




Sin amueblar 2 Induido = = o = Sobvia Inmobiliana
Sin amueblar 3 2 Induido - - N - Sobvia Inmobiliaia
Sin ameblar 3 2 Induido = = Mo Induido = Sobia Inmobiliana
Sin amueblar 2 1 = Si S = = = Spainimer
Sin amueblar 2 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 2 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 1 Si S = Spainimer
Sin amueblar 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 1 Si S = Spainimer
Sin amueblar 1 S S - Spainimer
Sin amueblar 2 1 Si Si - Spainime
Sin amueblar 2 1 - Si Si - - - Spainime
Amuehlado 1 1 Opaional Si S Opeional A = - Hogares del Puerto
- 3 1 St Mo N S 6 - bzr Inmobifiaria UIK
Sin amueblar 3 2 - - Mo - [5 - L Agora Inmabiliaria
Sin amueblar 3 2 Si - Sur Hispafinancia Sericios Inmobiliaies
Sin amueblar 3 k] = ‘Serdhabitat 7
Sin amueblar 2 1 Si Sur Hispafinancia Semsicios Inmobiliaries  hifp-#hit 78

Igualmente, las caracteristicas valoradas que se consideran las més relevantes son:

m? de la edificacion,
- #de habitaciones y bafios y
disponibilidad de garajes v trasteros.

*“El resto de caracteristicas constituyen un plus que puede aportar més valor a la oferta.




HOMOGENEIZACION MICRO ON,

2 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MICRO — PUERTO DE SAGUNTO — 2 HAB
2

# DIRECCION CT)C m20TS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m?2 UTS.
4 C/lsla Cerdefia, 39 45 39 124,000 € 2,756 € 3,167 €
5 C/lsla Cerdefa, 39 49 43 124,200 € 2,535 € 2913 €
6  C/lsla Cerdefia, 39 49 43 127,100 € 2,594 € 2,981¢€
7 C/lsla Cerdeda, 39 49 43 136,500 € 2,786 € 3,202 €
8  C/lsla Cerdefa, 39 52 45 126,300 € 2,429 € 2,092 €
9  (/lsla Cerdeda, 39 53 46 134,300 € 2,534 € 2913€
10  C/lsla Cerdefia, 39 53 46 136,300 € 2572 € 2,956 €
11 C/Isla Cerdefia, 39 53 46 136,300 € 29572 € 2,956 €
12 C/lsla Cerdefia, 39 54 47 134,500 € 2,491 € 2,863 €
TOTAL 54 47 136,300 € 2,924 € 2,901 €
ASUMIDO DE 2°OC. 87%

3 HABITACIONES.



HOMOGENEIZADO MICRO — PUERTO DE SAGUNTO — 3 HAB

# DIRECCION m2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m2UTS.
1 Los Cabos/P. Jaime 92 84 86,200 € 93r € 1,020 €
2 Los Cabos/P. Jaime a9 91 91,600 € 925 € 1,007 €
3 Los Cabos/P. Jaime 101 93 97,600 € 966 € 1,052 €
17* ¢/ Reina M2 Cristina 103 95 138,000 € 1,340 € 1,459 €
18*  Puerto de Sagunto 95 87 156,500 € 1,647 € 1,794 €
TOTAL 98 90 113,980 € 1,163 € 1,267 €

ASUMIDO 92%



Andlisis macro ON...

SEGUN EL # DE HABITACIONES, PRECIOS Y M2...

12 de las 20 muestras analizadas correspondian a edificaciones de 2 habitaciones, 7 a 3
habitaciones y una (nica muestra de una sola habitacion a 1,064 €/m?. Si se realiza una media
del precio por m? se obtiene que cada muestra segun el # de habitaciones se vende por:

Habitaciones Precio Absoluto m2 CCC  m?2 Uiiles
2 131,773 € 5 47
3 113,980 € 08 90
TOTAL 122,876 € 75 68

SEGUN LINEA DE PLAYA...

S6lo 12 de las muestras indicaban la linea de playa en que se encontraban, 11 de ellas estan en
1%y sélo una en 2° El resto no lo indicaba o no aplicaban al estar en la zona centro del puerto.



PRECIO ABSOLUTO POR HABITACIONES

122,876 €
—— TOTAL
w
o
S
oed
2 3
€/m?2 CCC Y UTILES POR HABTACIONES
m £/m? CCC 2.097 €
€/m? Utiles 1,855 €
—— TOTAL €/m? CCC
———TOTAL €/m? UTILES

2,928 €
1,267 €
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En resumen...

Todas las muestras ofertadas pertenecen a la tipologia “apartamento”.

Las que mas abundan son las de 2 habitaciones y 1 bafio y casi todas ubicadas
en 1° linea de playa.

S6lo 3 incluyen garaje y trastero y una los tiene opcionales.

La piscina es un elemento ausente.

S6lo una de las promociones tiene una A” en su certificado energético, 2 tiene
una “G” y el resto no indica.

Y, finalmente, su venta suele realizarse a través de entidades inmabiliarias.
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BICACIO PRO 0
No.
Direccion Provincia Municipio Linea de Playa[ Tipologia Aiiofs Nombre de Proyecto Nivel m? Const.__m? Oliles

1 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto = = 10-25 = Atico 75 =
2 Puerto de Sagunto Walencia Sagunto - Apartamento - - 3 83

3 Puerta de Sagunto Valencia Sagunto - Apartamento - - 2 7a

4 Puerto de Sagunto Walencia Sagunto - Apartamento - - 1 70

5 Puerta de Sagunto Valencia Sagunto - Apartamento - - 2 a5

[} Puerto de Sagunto Walencia Sagunto - Apartamento - - 3 )

7 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto - Apartamento 36 - Atico 110

8 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto = Apartamento 26 = = 95

9 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto 2 Apartamento 19 - - 120

10 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto = Apartamento = = = 75

1 Puerto de Sagunto Walencia Sagunto - Apartamento - - - 60

12 Puerto de Sagunto Valencia Sagunto - Apartamento 10 - - 70

13 Puerto de Sagunto Walencia Sagunto 2 Apartamento - - - 105

14 G/ 1lla de Gorsega, 10 Valencia Sagunto - Apartamento - - 4 1200 -
15 C/ Catalufia, 34 Walencia Sagunto - Apartamento - - 1 a8 a0
16 G/ Canalejas, 36 Valencia Sagunto - Casa - - - 300

17 G/ Sogorb, 4 Valencia Sagunto = Apartamento = = 1 143

18 Cf Mare de Deu del Camme, 2 Valencia Sagunto - Apartamento 2013 - 2 &7 -
19 G/ dela Pau, 8 Valencia Saguntn = Atico = = 5 a0 80
20 C/ Tendoro y Llorente, 24 Walencia Sagunto - Atico £ Dplex - - 3 110 70
21 G/ Puig de Pascues, 1 Valencia Sagunto B Atico B B Alico 100

22 Av. del Mediterani, 17 Valencia Sagunto - Casa unifamiliar - - 0 160

23 G/ Golon, 6 Valencia Sagunto - Chalet - - 0 378 He
2 Av. Mediterrinen, 45 Walencia Sagunto - Apartamento - - 1 70 -
25 Cf Buenavista, 1 Valencia Sagunto - Apartamento - - - 113

26 G/ Virgen del Llosar, 12 Valencia Sagunto = Apartamento = = = 75

27 C/ Las Islas Valencia Sagunto - Apartamento 10-20 - 2 70 60
28 G/ Isla de Cerdena, 16 Valencia Saguntn = Apartamento 10-20 = 2 a3

2 Cf Castellon, 29 Walencia Sagunto - Apartamento - - - a0

30 G/ Asturias, 5 Valencia Sagunto - Apartamento - - 1 166

Al contrario del micro para obra nueva, en 2° ocupacion todas las promociones estan
en el mismo puerto, un total de 30 muestras. Y, aunque muchas indican su ubicacion
exacta, algunas se limitan a establecer que estan en el puerto.




E ienlo  N°Hah N° Bafios. Temaza  Ascensor Piscina Visitas. Vendedor URL
Sin amueblar 2 1 = S S Ho - Lacng Inmebdiana hip it keZnd 3
= 3 1 = = Ho = Sebhia
Amuehlada 2 1 = S S Ho Paticular
Amueblada 4 e = S = Ho Patioular
Amueblado 3 1 = = ] Agora Inmobiliari;
- 3 1 - - Mo Mo Agora lnme
Amueblade 3 2 - S S Ho E Hodgares de Puen
Amueblade 3 1 - S - Ho x4 Hogares de Puert
Amuehlada 4 2 S S S Ho 6
Amueblada 3 1 = S = Ho £
Amueblado 2 1 = = S ] 5
Amueblado 3 2 Opaional S S ] ks
Amueblade 3 2 - S - Ho .
- £ 2 S - S Ho 672
= 3 2 S S S Ho =
= 4 e = = = Ho =
= 4 2 = S o Ho &
= 3 2 = S S ] =
- 2 1 - S S Ho -
- 3 1 - S S Ho -
= 3 2 S S S Ho =
= 4 e S S No Ho 1006
= 5 3 S S o Ho B
= 2 2 = = Ne ] KA
= 3 2 S = S ] =
Amueblade 3 1 - S - Ho -
emi-amueblado 2 1 S S S L] =
Amueblada 4 e S S S Ho =
= 3 2 S S S Ho =
Amueblade 4 2 = S S ] =

# de habitaciones y bafos,

disponibilidad de garajes y trasteros y
equipamiento.




HOMOGENEIZACION MICRO 2°0,

2 HABITACIONES.

HONOGENEIZADO MICHO PUERTO DE SAGUNTO — 2 HAB

# DIRECCION m2 UTS. €ABSOLU. €/m>CCC  €/m? UTS.

CCC

1 Pto. de Sagunto 75 6b 106,000 € 1,413 € 1,619 €
3  Pto.de Sagunto 75 65 120,000 € 1,600 € 1,833 €
11 Pto. de Sagunto 60 52 132,500 € 2,208 € 2,530 €
19  C/delaPau,8 90 80 111,000 € 1,233 € 1,388 €
24 Av. Mediterraneo, 45 70 61 129,000 € 1,786 € 2,045 €
27 G/ Las Islas 70 60 05,200 € 1,360 € 1,587 €
TOTAL 73 64 114,950 € 1,600 € 1,833 €

m? Const. 90 100%

m?2 Utiles 89%

m? Const. 70 100%

m? Utiles 60 86%

PROMEDIO DE 89% Y 86%

87%



3 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MICRO — PUERTO DE SAGUNTO — 3 HAB

# DIRECCION m2CCC m2UTS. €ABSOLU. €/m2CCC €/m2UTS.
5 Pto. de Sagunto 95 87 38,500 € 405 € 441 €
6 Pto. de Sagunto 84 77 73,000 € 869 € 946 €
8 Pto. de Sagunto 95 87 05,000 € 1,000 € 1,089 €
10 Pto. de Sagunto 75 69 85,000 € 1,133 € 1,234 €
12 Pto. de Sagunto 70 64 136,000 € 1,943 € 2,116 €
15 C/Catalufia, 34 98 90 108,500 € 1,107 € 1,206 €
C/ Mare de Déu
18 del Carme, 3 87 80 150,000 € 1,724 € 1,877 €
gy O Mingenc 75 60 Q00006  1200€  1307€
Llosar, 12
29 G/ Castellon, 29 90 83 120,000 € 1,333 € 1,452 €
TOTAL 85 78 99,556 € 1,191 € 1,296 €
m? Const. 98 100%

m? Utiles 90 92%



4 HABITACIONES.

HOMOGENEIZADO MICRO — PUERTO DE SAGUNTO — 4 HAB

# DIRECCION m2CCC m?UTS. €ABSOLU. €/m?CCC €/m? (TS.

9 Pto. de Sagunto 120 107 122,200 € 1,018 € 1,137 €
14 C/lllade Corsega, 10 120 107 122,200 € 1,018 € 1,137 €
17 C/ Sogorb, 4 143 128 106,000 € 41¢€ 828 €
22 Av.del Mediterrani, 17 160 143 08,200 € 614 € 685 €
30 C/ Asturias, 5 166 149 112,200 € 676 € 75 €

TOTAL 142 127 112,160 € 814 € 908 €

PROMEDIO DE 87% Y 92%
90%



Andlisis macro 2°0...

SEGUN EL # DE HABITACIONES, PRECIOS Y M2...

15 de las 30 muestras analizadas correspondian a edificaciones de 3 habitaciones, 8 a 4
habitaciones, 6 a 2y una Unica a 5 habitaciones. Realizando la media del precio por m? se obtiene
que cada muestra segun el # de habitaciones se vende por:

Habitaciones Precio Absoluto m2 CCC  m?2 Uiiles
2 114,850 € 73 64
3 89,556 € 85 78
4 112,160 € 85 78
TOTAL 108,889 € 81 74

De todas las muestras, las més vistas, por los usuarios que accedieron a los distintos portales
para visualizar los anuncios, fueron de 3,4y 5 habitaciones cuyo precio por m? estaba por debajo
de los mil euros.

SEGUN LINEA DE PLAYA...

Solo 2 indican estar en 2” linea, el resto no lo indica, pero segln su ubicacion en el mapa estan
entre 3°y 4° linea.



PRECIO ABSOLUTO POR HABITACIONES

mm Precio Absoluto
——TOTAL
1 2

€/m2 CCC Y UTILES POR HABITACIONES

112,160 €

mm €/m? CCC
€/m2 Utiles
—— TOTAL €/m? CCC
, w w
—— TOTAL €/m? UTILES jor] © w
© N 3
— — >
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En resumen...

La mayoria de las muestras corresponden a “apartamentos”.

13 de los pisos incluyen los mugbles.

Unas pocas incluyen garaje y/o trastero.

Ninguna muestra incluye piscina.

Mayormente disponen de una “G” en su calificacion energética, solo una tiene
una “A”, el resto estd en estado de “tramite” o simplemente no lo indica.

Y, finalmente, su venta suele realizarse més por particulares que por entidades.



CERENIRRBNIISE

Puto de Saunto
Pusna de Sagunto
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Para el andlisis de los garajes se eligieron 31 muestras que indicaron que

el promedio es de 12m?; los més sobrepasan los 100m
no suelen incluir trastero y
el promedio en euros par

12m? seria de 645 €/m? = 7,800 € p/plaz




UBICACION METRAE  AD  PRECID CONTACTOS
Direccidn cipio oyecto
1 Calle lla Ambato, 11 Valencia Sagunta - - Bajp 5 = 45ME Ho = Pattoular
2 C/ Felipell, 4 Valencia Sagunéa - - - ;] - AmE Ho - Patioular
¥ L/ Rey Sancho o Fute Yalencia Saguntn - - - L] - Ll S 12 Patioular
i Puento de Saqunta Valencia Sagunta - - - &2 - S00E Ha - Patieular
5 Puaty duﬁﬂum Yalencia hﬂl = = = 7 = &L‘II'JE S /] Patitular fittpedRit [ 280171

Los trasteros obtuvieron 5 de las cuales se utilizaron 3 para realizar la
homogeneizacion:

- Las que no estaban tan cerca de la costa fueron marcadas con un asterisco
(%)-

— Escasean los trasteros en la zona.




HOMOGENEIZACION MICRO GARAJES.

HOMOGENEZADO MICRO — GARAJES — PUERTO DE SAGUNTO

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m?  TRASTERO
1 Puerto de Sagunto 15 6,800 € 453 € No
7 Puerto de Sagunto 12 5,000 € 417 € No
8 Pedro Il El Grande, 1 10 8,500 € 850 € No
13 Calle Churruca, 26 11 7,500 € 682 € No
21 Maria Moliner, 20 15 12,000 € 800 € No
23 Avenida del Maestrat, 16 9 5,800 € 644 € No
31 Calle Cap de Palos, 6 13.5 8,000 € 667 € No
TOTAL 12 7,800 € 645 € -

HOMOGENEIZACION MICRO TRASTEROS

HOMOGENHEZADO MICRO — TRASTEROS — PUERTO DE SAGUNTO

# DIRECCION m? € ABSOLU. €/m?
1 Calle Illa d'Amboto, 11 o 4,500 € 900 €
2 C/ Felipe I, 24 14 3,000 € 214 €
4 Puerto de Sagunto 10 5,000 € 500 €

TOTAL 10 4,167 € 938 €



PRECIO ABSOLUTO GARAJES

0 €
mmm Precio Absoluto w Tw o
o BB H

Puertode  Puerto de  Pedro Il El Calle Maria  Avenida del Calle Cap de
Sagunto Sagunto  Grande, T Churruca, 26 Moliner, 20 Maestrat, 16 Palos, 6

€/m2 GARAJES
8456 €
e €/m?
——TOTAL I I
Puertode  Puertode  Pedro Il El Calle Maria Avenida del  Calle Cap de

Sagunto Sagunto Grande, 1 Churruca, 26 Moliner, 20 Maestrat, 16 Palos, 6

m2 GARAJES
12
m2
— — — — — (@) —
Puertode  Puertode  Pedro lll El Calle Maria Avenida del  Calle Cap de

Sagunto Sagunto Grande, 1 Churruca, 26 Moliner, 20 Maestrat, 16 Palos, 6



PRECIO ABSOLUTO TRASTEROS

4187 €
mmm Precio Absoluto
o .

Calle Illa d'Amboto, 11 C/ Felipe ll, 24 Puerto de Sagunto

€/m2 TRASTEROS

e E/m? 538 €
o o .

Calle Illa d'Amboto, 11 C/ Felipe Il, 24 Puerto de Sagunto

m2 TRASTEROS
2 10
——TOTAL
o i =
Calle Illa d'Amboto, 11 C/ Felipe Il, 24 Puerto de Sagunto
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ustracion 46. Habitacion. Fuente: www.wallpaperswide.com
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o0BAE B PROYECTO

A continuacion, se describen los detalles del proyecto propuesto por la compania promotora
autora del mismo: ubicacion, caracteristicas, planos, fachada, concepto y nombramiento, etc. Es
decir, todos los elementos necesarios para su mejor comprension y futura comercializacion.






DESCRPCION DEL ENTORNO

Atan solo 160 m de la playa del Puerto de Sagunto (2° linea), se encuentra
el solar destinado para la realizacion del proyecto: 10 viviendas de primera
ocupacion (8 viviendas tipo Ay By 2 dticos).

Su ubicacion se considera una de las mas codiciadas al momento de
comprar una vivienda, puesto que, estd en zona costera, es accesible y
dispone de todos los servicios necesarios. Otro de sus atractivos, es el
hecho de que se puede vivir todo el afio y no solo durante los meses del
verano.




llustracidn 47. Mapa de localizacion. Fuente: creacion propia.
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MAPA DE SERVICIOS




&
14.8 km del Aeropuerto de . 700 m Club Deportivo Acero

Valencia _ _ _
1.1 km Gimnasio Thieu-Lam

e 1.8 km Gym&Go
220 m Bankia

350 m Ibercaja ; 750 m Comisaria de Policia

750 m Banco Santander de Sagunto
800 m Cajamar Caja Rural
850 m CaixaBank e
2 km Rapidfuel
2.2 km Cepsa
a L 2.4 km Repsol
1.1 km Colegio Pablico Nuestra

Sefiora de Begofia
1.3 km Colegio Maria Inmaculada o

1.4 km Colegio Pablico
Mediterraneo

190 m Farmacia
350 m Farmacia
500 m Farmacia Blat BellVeser

1.6 km Colegio Pablico
Cervantes 2.8 km Hospital de Sagunto

NOTA: Las distancias fueron calculadas usando Google Maps.



270 m Tourist Info

120 m Area Infantil
350 m Area Infantil
500 m Parque

160 m Playa Puerto de Sagunto

30 m La Nau

47 m Café Frida

58 m Cerveceria El Indalo
60 m La Mama Bar

63 m La Cafiada Restaurante
Argentino

NOTA: Las distancias fueron calculadas usando Google Maps.

67 m Meson Narciso
80 m Restaurante Almirez
100 m Heladeria Smdoy

110 m La Mar Sala Gastro Bary
Restaurante Ifiaki

130 m Heladeria Véneta

400 m Mercadona

500 m Consum

750 m Mercado Municipal
850 m Dia

1 km Masymas Supermercado

3.4 km Centro Comercial CC
Sagunto

3.7 km L’epicentre

1.1 km Oficina de correos



TRANSPORTE.

Al proyecto se accede con los transportes mas comunes: a pie, en bicicleta, en carro privado,
taxi y/o autobus. En el caso del tren, puede usarse desde algdn punto externo a Sagunto y luego
conectar con uno de los transportes antes mencionados. A continuacion, se muestran algunas
lineas de autobuses que pasan a una calle del solar y sus recorridos:

( . T i, B
MetroBus B e AT NN
/ c A S Ter,
VALENCIA - SAGUNT ~ / bl & @ N T
K R
- S S, %a
PORT DE SAGUNT Hispanitat - Centro De Especialidades §gz Ve
y 4

Camp De Morvedre-131

Camp De Morvedre 97

Camp Morvedre - Campo De Fiitbol

Mediterraneo - Turismo

Av. Mediterraneo - Paseo Maritimo

Isla Menorca

Alfredo Simén 30

Carrer Sierra De Javalambre, 18

Carrer Montgé

Mare Nostrum 65

AVSA
URBA PORT: HOSPITAL -
CANET - PORT DE SAGUNT




Las cuatro lineas presentadas pasan por la Av. del Mediterraneo y realizan un minimo de 2
paradas en una misma direccion en el tramo comprendido entre la Av. del Camp de Morvedre y
el Carrer de L'llla de Menorca, a excepcion de la 102 que realiza 3; y todas ellas con conexion a
Sagunto. Las rutas que se me manejan durante el dia con la 2, 102 y 115; la 335 es nocturna.

AVSA
PTO SAGUNTO -
SAGUNTO (CIVIS)

Avinguda Gamp Morvedre, 63

Avenida Mediterraneo, 70

Ciudad Mar
Mediterraneo
s hetann samal:

AVSA ) e 2 I _ CANET D'EN BERENGUER
BUS NIT ) B -

PORT DE SAGUNT PORT DE SAGUNT
Alameda Alameds

-+

PORT DE SAGUNT
A Medteranes, 51

PORT DE SAGUNT PORT DE SAGUNT
4. Medicerrznec, 133 v Mediteniangs, 133

PORT DE SAGUNT PORT DE SAGUNT
A lsla Menarca. 30 o n

o Isla Mien

PORT DE SAGUNI
v Arguitecte Alfiedo Siman, sin

CANET D'EN BERENGUER (CANET DEN BERENGUER
o/ Moatge, sin €7 Del Hiu. 24
PLATIA CANET PLATIA CANET

 Mare Noztum 66 f Miare Nostrum 88

PORT DE SILOS

Pasa0 Martimo 3 dUetubre, 71 - %




NOMBRE & CONCEPTO

“L’Olivera” es el nombre valenciano con el que ha sido bautizada la
promocion; que en espafol significa “el olivo”. Su concepto y eleccion
derivan de uno de los medios economicos mas prominentes de la ciudad
saguntina: la agricultura; y, en concreto, del cultivo de secano: las olivas o
aceitunas. (Redaccion, 2018).



http://campdemorvedre.com/sagunto/economia

EL PRODUCTO.

Es muy coman consumir, como un tentempié, aceitunas antes de una comida ya sea en la
casa, un bar o un restaurante; ya que,-son uno de los productos mas distintivos, vendidos
y apreciados de toda Espana a nivel nacional e internacional. De ellas se extrae el afamado
“aceite de oliva®, siempre presente en la cocina espafiola con el que se elaboran infinidad
de platos y que, ademds, gracias a sus nutritivas propiedades, posee otros usos

beneficiosos dentro del campo de la salud y la belleza.




[ Dlivera

EL COLOR.

La variedad de este fruto asciende a unas 200 especies, que varian en
sabor, tamafio y color.

El color verde de algunas variedades de aceitunas es tan peculiar que
han dado origen al color “verde oliva” en sus distintas tonalidades.
Sin embargo, el seleccionado para la elaboracion del nombre de la
promocion, proviene de otras variedades de tono rojizo.

EL DISERO.

PALETA DE COLORES.

El tono rojizo elegido se consiguio utilizando la siguiente paleta de
colores de distintas aceitunas.

LA FUENTE.

“Gloss And Bloom” es la fuente seleccionada para dar imagen a la
promocion. Se caracteriza por unos trazos que simulan pinceladas de
acrilico y que invocan una elegancia Unica.






PROPUESTA

DESCRPCION.

El proyecto consiste en un edificio de planta baja (PB) dedicada a local comercial (L), garajes (G)
y trasteros (T), mds 5 niveles destinados a viviendas (V).

i
i el

8° Nivel — 194 m? —

4° Nivel — 194 m?

3° Nivel — 184 m?

2° Nivel — 194 m?

1° Nivel -~ 463 m?

0° Planta Bagja — 6825 m? —



CARACTERISTICAS.

El edificio cuenta con 23 plazas de garajes y 23 trasteros, 1 local comercial, 4 niveles de
apartamentos, un 5° nivel con 2 dticos y un bloque vertical compuesto por escalera y ascensor.

Los apartamentos se distribuyen entre el 1°y 4° nivel (2 por cada nivel), el tipo A tiene 79 m? y
el B 80 m?, mientras que, en los dticos, el A tiene 63 m? y el B 64 m?. Los garajes y trasteros,
segun la propuesta proporcionada por el promotor, los garajes ocupan 351 m? de la PBy 216 m?

del altillo y los trasteros 71 m? en PB y 26 m? en altillo.
28

La fachada principal del inmueble es sencilla, sobria,
pero a la vez fresca, siguiendo la linea de “menos es
mas”. Los colores utilizados son gris, blanco, marrén y
azul. El gris se utiliza en los ladrillos que recubren la PB
y que son el material abundante de la zona, de modo que,
el edificio pueda integrarse con su entorno; el blanco se
emplea en el resto de la fachada por ser el color por
excelencia para residencias playeras, le aporta un toque
de sencillez, limpieza y frescura en conjunto con el azul
de los cristales que hacen el juego de playa perfecto; el
marron proviene de la carpinteria vy, finalmente, una
pincelada extra de color es aportada por la vegetacion
dispuesta en los balcones y las pérgolas de las dos
terrazas.

(T

il il

C) 5] ) ] S

-
e

28 Datos tomados segun la distribucion propuesta por el promotor en los planos proporcionados.



APARTAMENTOS.

En ellos se plantea un
reparto en base a los
futuros usuarios y los
requisitos bésicos de
una vivienda (tratando
de sacar el mejor partido
a la estrechez de cada
apartamento). Cada uno
cuenta con 3
habitaciones ya que en
la zona no abundan con
esta cantidad, 2 bafos
enteros (uno de ellos
para la hab. principal), y
un édrea comin para
lograr un espacio mas
abierto 'y fomentar
actividades  familiares
conjuntas con cocina,
comedor, sala y balcon
con vista hacia la calle
(fachada principal) y
grandes entradas de luz
natural y olor a mar.

Bangd

Hab. Prmcwpa\
Nm |

PIRCANS
Q=

Sala/ Comedo
Hall4] m?

Hab. Principal
[ 11me

“‘leab. Secupdarig
: .




Terraza

Hab. Principal
11 m?

Terraza
16 m*

Terraza

16 m?

ATICOS,

Los éticos ocupan el 5°
nivel y su distribucion
difiere de los
apartamentos al
eliminarse una de las
habitaciones y uno de
los banos, con el fin de
dar paso a dos nuevas
areas: una terraza trasera
privada con entrada por
la habitacion principal y
otra mas amplia en la
fachada principal en la
que se plantean una
pequefia sala y un
comedor exterior. Sin
embargo, el proposito
del 4rea interior comun
se mantiene al dejar que
cocina, comedor y sala
sigan estando
integradas  como i
fueran un (nico espacio.



i

Apartamentos de 2 y 3 habitaciones desde 11 8,500 €
E3FE

MAS INFORMACION | 63354 5454| ww.lolivera.com S




Toda promocion suele contar con una valla publicitaria; en este caso, la valla se compone de:

El nombre, que a su vez es el logo del proyecto, ubicado en la parte superior y en un
tamario legible y visible, en el color elegido segln la paleta propuesta.

Una imagen de la fachada principal donde se aprecian los materiales, colores y
disposicion de los elementos que la conforman y cuyo efecto 3D lo aporta el juego de
sombras empleado.

Los elementos que se entienden més importantes a destacar para llamar la atencion del
publico objetivo, que son el namero de habitaciones, bafios y plazas de garajes y
frasteros.

Debajo de la imagen se propone mostrar un monto a partir de cual se pueden adquirir
as viviendas.

Y, finalmente, en la franja inferior se establecen los medios de contacto para adquirir
més informacion.

En cuanto a los colores utilizados se tiene:

El blanco como color principal del fondo, que garantice la maxima visibilidad de la
informacion.

El tono rojizo dispuesto para el logo.

Y el negro, que se utilizo en el texto y miniaturas de las caracteristicas.

El disefio de la valla, se basa en la misma linea de la fachada “menos es méds” y su intencion es
Ser concisa, no recargada para eliminar la confusion que a veces provoca la presencia de muchos
colores y elementos empleados, y dar mayor relevancia a la informacion presentada.



BENERCIOS.

Ubicacion a 160 m de la Playa del
Puerto de Sagunto para vivir todo el
ano o solo en verano.

23 plazas de garajes v trasteros en
PB y altillo (no s6tano).

Todos los apartamentos tienen
balcon.

4 terrazas en los aticos.
Terminaciones de calidad.

VENTAJAS FRENTE A LA
COMPETENCIA

Posibilidad de modificacion de los
apartamentos segun la necesidad
del propietario.

Ubicacion en 2° linea de playa.
Ausencia de sotano, por lo que, a
las plazas de garajes y trasteros se
puede acceder con mayor facilidad.
Venta directa.

No abundan promociones de 3
habitaciones segin el Estudio
Micro.

PUBLICO OBJETIVO.

El proyecto estd pensado
en su mayoria para
familias de clase media,

con deseo de obtener una
vivienda frente a la playa,
y para el publico en
general  que  desee
comprar.

DESVENTAJAS FRENTE A

LA COMPETENCIA

e (Otras promociones se

encuentran en 1° linea
de playa.

e Otros  apartamentos

ofrecen mayor metraje
cuadrado.

e En las ofertas del

Estudio Macro algunas
contaban con piscina
incluida.















ESTUDIO ECONOMICO-FNANCIERO

La gestion de la viabilidad partird de los datos recogidos en los capitulos 1y 2, con el proposito
de determinar la rentabilidad que aportard la promocion e indicar cudl serd el precio mas
adecuado al que debe venderse y qué pagos habra que realizar.



NFORMACION PREVIA

EL SOLAR.

La adquisicion del solar a edificar, en la calle San Rafael del Puerto de Sagunto, tuvo un coste
aportado en su totalidad de 150,000.00 € con capital propio del promotor y su socio en una
proporcion de 50/50, es decir, cada uno puso 75,000.00 €.

Al momento de la Escritura Pablica del Solar, el importe del solar habia sido totalmente saldado,
y en concepto de dicho registro, fueron desembolsados los pagos correspondientes al Notario



y al Registrador, 550.00 € y 409.00 €% respectivamente. Por tanto, se considerard, el mes de la
escritura como el MES 1, a partir del cual comenzard a desarrollarse toda la planificacion de la
obra, viabilidad, pagos y ventas de los distintos items que componen el proyecto.

RESUMEN DE LA PROMOCION (PREVIO VIABLIDAD),

A continuacion, se resumen las caracteristicas de la promocion, descritas en el capitulo 2, en
cuanto a los m? que tendra cada tipo de vivienda, garaje, trastero y local comercial, adicionando
las unidades que se pretenden vender de cada item:

RESUMEN DE LA PROMOCION

ITEM SUPERF. CONSTR. UNITARIA CANTIDAD
Viviendas Tipo A 79 m? 4
Viviendas Tipo B 80 m? 4

Atico A 63 m? 1

Atico B 64 m? 1

Local Comercial 107 m? 1
Garajes 567 m? 20
Trasteros 97 m? 14

29 Datos facilitados por el promotor.



DATOS Dk LA VIABLDAD

Los datos correspondientes a la viabilidad, se encuentran divididos en 10 apartados o secciones
que recogen todo el movimiento monetario a realizar desde que se adquiere el solar hasta la
entrega de llaves del inmueble, y siguen las formulas siguientes dentro del cash-flow:

1.

2.

Compra del Solar = precio del solar + gastos documentales (notario y registrador) +
las retenciones y liquidaciones IRPF + IVAs + impuestos (ITP y AJD).

Construccion = costo estimado de la obra + [a retencion y devolucion de la garantia
de obra.

Honorarios Facultativos = pago de los honorarios + Ia retencion y liquidacion del
IRPF + el IVA.

Licencias y autorizaciones = licencia de obra (tasa e ICIO) + la licencia de 1°
ocupacion (declaracion de obra nueva y declaracion de division horizontal) + las
retenciones y liquidaciones IRPF + los IVAs.

Sequros e Impuestos = seguro de responsabilidad decenal (control técnico y poliza
de seguro) + IAE + IBI + [VA.

Gastos de Gestion = gastos de administracidn + gastos gerenciales + IVA.

Gastos de Comercializacion = gastos de ventas + gastos de publicidad.

Gastos Financieros = AVAL entregas a cuentas.

Ventas = viviendas + aticos + local + garajes + trasteros + entregas + aplazados +
hipoteca + IVAs.

. Liquidacion de IVA (mensual) = diferencia entre total VA soportado menos IVA

repercutido + liquidacion mensual + pago a Hacienda + Hacienda paga + saldo.



COMPRA DEL SOLAR.

Como ya fue indicado en el tema de Informacion Previa, el solar tuvo un coste acordado entre el
vendedor y el promotor de 150,000.00 €, por el que hubo que asumir unos gastos documentales
que entre el Notario y el Registrador sumaron 959.00 € y a los que también se les aplicaron sus
respectivos impuestos y sus retenciones a ser devueltas pasados 3 meses.

Dichos gastos son de cardcter mandatorio, pues, ellos dan fe de que los tramites realizados son
validos y verdaderos, y son calculados en base a los decretos correspondiente para cada
profesional, donde se establecen las formulas a utilizar para el pago de sus servicios impidiendo
asi la subjetividad del monto y que, ademas, estipulan un descuento de un 5% a ser deducido
de su tarifa®, “esta rebaja es adicional respecto de la aplicacion de los demas descuentos o
rebajas previstos en la normativa vigente”. Igualmente, en el caso que aqui respecta, el promotor
atestigua haber pagado el 10% correspondiente en concepto de TP, y haber realizado la
retencion de IRPF del 15% y su correspondiente liquidacion pasados 3 meses.

VALORES DE C FORMULAS APLICABLES
{en suros) Notario Registrador de la Propiedad
<6.010,12 90,15 24,04
»6.010,12 y <30.050,61 63,11 +0,0045x C 13,22 +0,00175x C
23005061 y <60.101,21 153,26 + 0,0015x C 28,55 +0,00125x C

>60.101,21 y < 150.253,02 183,31 + 0,0010x C 58,60 +0,00075x C
= 150.253,02y <601.012,10 258,44 + 0,0005x C 126,21 + 0,00030x C
=601.012,10y <6.010.121,04 | 378,64 + 0,0003xC
=6.010.121,04 Libre Pacto

186,31 + 0,00020 X C

%0 Real Decreto-ley 8/2010, de 20 de mayo, por el que se adoptan medidas extraordinarias para la reduccion del déficit pablico.



1. COMPRA DE SOLAR

PRECIO SOLAR 150,000.00
GASTOS DOCUMENTALES 959.00
NOTARIO 550.00
IVA soportado 115.50
Retencion IRPF -82.50
Liquidacion Retencion IRPF 82.50
REGISTRADOR 409.00
IVA soportado 85.89
Retencion IRPF -61.35
Liquidacion Retencion IRPF 61.35

IMPUESTOS 15,000.00

IVA soportado

TPy AJD 15,000.00

TOTAL COMPRAR SOLAR 165,959.00
TOTAL IVA soportado 201.39

CONSTRUCCION.

RMTMO PAGO CERTHCACIONES &1

I™m 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
| 130 270 6.00 1200 14.60 1650 1650 1510 10.00 5.30

31 Ritmos medios de ejecucion. Llinares, M.



Se pretende iniciar en el MES 12 (septiembre 2018) y terminar en el MES 21 (junio 2019), un
total de 10 meses de proceso constructivo y haciendo entrega de llaves en el MES 22 (julio
2019), manteniendo el ritmo de pago de certificaciones expuesto.

Enun principio, TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS
IOS datOS uso CLASE MODALIDAD 1 2 3
alTOJadOS por el 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 1,65 | 1,40 | 1,20
t d 1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 [ 1,15
de CARACTER URBANO
estualo . 1‘;.3 GARAJES, TRASTEROS V LOCALES EN| o o0 | 070 | 062
ComerC|a| 12 VIV, UNFAMILIARES 1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 2,15 | 1,80 | 1,45
. . o 1.2.2 EN LINEA O MANZANA CERRADA 2,00 1,65 1,35
de CARACTER URBANOQ o : !
indican que, BESIDENETAD ¢ 1.2.3 GARAIES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 | 0,85 | 0,75
1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 1,35 1,20 1,05
para una 1.3 EDIFICACION RURAL 133 ANENOS 670 50 050
vivienda de 2
habitaciones
con 54 m2 el DONENCIA DE VALORES TOTAL DEL MUNICIPIO DE SAGUNTO / SAGUNT
y
precio del m? RELACION DE POLIGONOS
ConStrU |d0 Pol Dencminacién MBC Importe MER Importe
ronda los 2,524 S
001 CASCO HISTORICO 2 €50,00 3 800,00
€y 1,163€para 002 CASCO PUERTO 2 650,00 3 800,00

una de 3
habitaciones con
98 m?. Por su parte, los garajes lo fijarian a 645 € y los trasteros a 538 €.

Partiendo de estos datos, se considera establecer el precio del m? de cada articulo a vender a
partir del precio base, obtenido mediante el cuadro de coeficientes del valor de las
construcciones que aparece en el Documento 1 “Memoria, Criterios de Valoracion y Listados de
Poligonos y Zonas de Valor” de la Ponencia de Valores Total del Término Municipal de Sagunt
donde se expresan los coeficientes a multiplicar por el mddulo base que establece la
municipalidad saguntina resultando asi el coste (€/m?), pero tomando en cuenta los
determinados en el estudio realizado.



COSTE DEL m?

VALOR BASE COEFICIENTE COSTE

Viv. A 1.15 74750
Viv. B 1.15 747.50
Atico A 1.15 74750
Atico B 650.00 € 1.15 747.50
Local 0.62 403.00
Garajes 0.62 403.00
Trasteros 0.62 403.00

DATOS DEL PROYECTO
SUPERF. COSTE PRECIO DE PRECIO DE

ITEM UNDS 5 5 VENTA VENTA UNITARIO
TOTALES (m?) (€/m?) (€/m?) ()

Viv. A 4 316 74750 1,300.00 102,700.00
Viv. B 4 320 747.50 1,300.00 104,000.00
Atico A 1 63 74750 2,000.00 126,000.00
Atico B 1 64 747.50 2,000.00 128,000.00

Local 1 107 403.00 800.00 85,600.00
Garajes 20 ho7 403.00 600.00 17,010.00
Trasteros 14 97 403.00 600.00 415714

De acuerdo con las tablas presentadas, el coste del m? de las viviendas derivarfa en 747.50 € y
el local, los garajes y los trasteros en 403.00 €. A partir de este coste, se aumentan los precios



para la venta resultando el precio de venta unitario de cada articulo a partir del cual se analizara
|a rentabilidad.

PEC — PEM — RETENCION DE OBRA

Relacion PEC/PEM 1.20
PEC 881,055.50
PEM 734,212.92
Retencion de Obra 5%
Devolucion MES 24

A diferencia de los gatos del solar, el coste total de la construccion (PEC) no contempla el pago
del IVA, gracias al Articulo 84 letra “F” de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto
sobre el Valor Afiadido, pero, por otro lado, se considera una Retencién de Garantia de Obra de
un 5% v su respectiva devolucion una vez realizada la entrega definitiva del proyecto, que se
calcula serd en el MES 22, por lo que, la retencion serfa devuelta en el MES 24 segln la
prevision.

2. CONSTRUCCION

OBRA 881,055.50
Viviendas TIPO A 236,210.00
Viviendas TIPO B 239,200.00

Atico TIPO A 47.,092.50
Atico TIPO B 47.840.00
Local Comercial 43,121.00

Garajes 228,501.00



Trasteros 39,091.00

Retencion Garantia Obra -44,052.78
Devolucion retencion obra 44052.78
TOTAL CONSTRUCCION 881,055.50

TOTAL IVA soportado

HONORARIOS FACULTATIVOS.

Otro de los gastos a contemplar dentro del estudio de la viabilidad son los honorarios
correspondientes a la intervencion de arquitectos, arquitectos técnicos y/o ingenieros en la obra.
Se estima que los mismos sumaran un total de 70,000.00 €, a repartirse en 3 pagos segun
dictamen del promotor: a principio (MES 12), mediados (MES 16) y fin de obra (MES 21), y
contemplaran el IVA del 21%, la retencion de IRPF de 15%y su liquidacion pasados los 3 meses.

HONORARIOS 70,000.00
[VA soportado 14,700.00
Retencion IRPF -10,500.00
Liquidacion Retencidn 10,500.00

TOTAL IVA soportado 14,700.00



LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

Una vez se ha pensado incursionar en un proyecto arquitecténico, es necesario adquirir las
licencias pertinentes para su paso del papel a la realidad. En este apartado se considera el pago
de la Licencia de Obras y la Licencia de 1° Ocupacion, ademds de las declaraciones de Obra
Nueva y de Division Horizontal:

LICENCIA DE OBRAS.

La tasa para la licencia de obras de Sagunto equivale a 1.00 € x m? de techo, con un méximo de
5,0000 €, de acuerdo con la Ordenanza Fiscal Reguladora de la Tasa por la Realizacion de la
Actividad Administrativa de Control de la Legalidad Urbanistica establecida por el ayuntamiento
y que entr6 en vigor el 1 de enero de 2018. Dicha tasa, ha de ser abonada una vez se haya
obtenido la notificacion con el permiso de construccion que, para esta promocidn, se ubica en
el MES 10 (julio 2018) de la planificacion prevista y supone 1,479.00 €.

Articulo 6. CUOTA TRIBUTARIA.
|.- La cuota tributaria consistira en una cuantia fija por cada una de las actuaciones que
suponen hecho imponible de la tasa, de acuerdo con la siguiente tabla:

Epigrafes

1. Licencias de nueva planta, reformas y rehabilitaciones. Cuota
Licencias de instalaciones, canalizaciones, modificaciones de (€ por m2 de techo,
estructuras, ampliaciones de edificios, movimientos de tierras, y con un maximo de
otras construcciones. 5.000 €)




La licencia también incluye la liquidacion del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras (ICI0) que garantiza que la actividad constructiva a realizar serd efectuada en el municipio
continente para el que se exige obtener la licencia de obras o urbanistica que, en el caso de
Sagunto, es de 3.55% sobre el valor del PEM. Para este proyecto se estipulan 26,064.56 €
totales a pagar en concepto de este impuesto y que serdn saldados el mismo dia que la tasa de
la licencia.

Articulo 4.- Tipo de gravamen y cuota integra

1.- El tipo de gravamen serd el 3,55 %

2.- La cuota de este impuesto sera el resultado de aplicar a la base imponible el tipo de
gravamen”

LICENCIA DE 1° OCUPACION.

. Ordenes de vallado. 100,00 €
g. Declaraciones responsables. 60,00 €
h. Declaraciones responsables de primera ocupacion. 60,00 €
i. Declaraciones responsables de segunda ocupacion. 30,00 €
_ 0,15 € per m* de techo

J-  Ordenes de restauracion de la legalidad. con un maximo de
5.000 €.




Partiendo de lo expuesto en la ordenanza antes mencionada para la licencia de obras, el importe
a pagar por declaracion responsable de primera ocupacion es de 60.00 € fijos y serd
desembolsado en el mismo mes que se efectle la entrega de Ilaves (MES 22).

DATOS LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

LICENCIA DE OBRAS S/PEM (34,212.92 €
Tasa 1,479.00 € 1.00 € x m2 de techo — méx. 5,0000 €
ICIO ) 26,064.56 € 3.55%
LICENCIA DE 1° OCUPACION
Tasa 60.00 €

DECLARACION DE OBRA NUEVA.

Para realizar esta declaracion es necesario contar con los servicios del notario y el registrador,
sus honorarios se calculan, segan las férmulas presentadas anteriormente, en base al PEC del
proyecto y a cada uno se le aplica nuevamente un descuento del 5%, a pagar en el momento en
que se obtenga la licencia en el MES 10.

DECLARACION DE OBRA
NT=\ S/PEC 881,066.60 €

Notario 610.81¢€
AJD 13,215.83 € 1.50%



Registrador 344.40 €
DESCUENTO Notario y
Registrador

5%

Notario 653.56 €
AJD 15,465.83 € 1.50%
Registrador 2,207.84 €
Valor de cada finca 22,912.34 €
# de fincas 45

DESCUENTO Notario y 59,
Registrador °
DESCUENTO Registrador D.H. 30%

DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL.

En esta declaracion también es necesario el uso de notario y registrador; pero, en esta ocasion
se aplica un 30% de descuento al registrador, ademas del 5% habitual, y pagdndole por cada
finca registrada, es decir, que recibird un total de 45 pagos. Esta declaracion se toma sobre el
valor del PEC més el Valor del Solar y se contempla como un gasto, desde un inicio del estudio
de viabilidad, para poder solicitar el préstamo que financiard la construccion del proyecto.

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
LICENCIAS 27,603.56



Tasa 1,479.00

ICIO 26,064.56
DECLARACION DE OBRA NUEVA 14,171.04
Notario 610.81
AJD 13,215.83
Registrador 344.40
IVA soportado 200.59
Retencion IRPF -143.28
Liquidacion retencion 143.28
DECLARACION DE DIVISION
HORIZONTAL 18,387.24
Notario 653.56
AJD 15,465.83
Registrador 2,267.84
IVA soportado 613.49
Retencion IRPF -438.21
Liquidacion retencion 438.21
TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 60,161.83

TOTAL IVA soportado 814.09



SEGUROS E IMPUESTOS.

SEGUROS DE RESPONSABILIDAD DECENAL.

Se estima que como gastos del seguro por Control Técnico se pagard en el MES 11 un 0.50%
sobre el PEM equivalente a 3,671.06 € y por la Poliza de Seguro un 0.70% también sobre el
PEM, igual a5,139.49 €, a pagar en los MESES 11y 21.

IAE.

Este impuesto regulado por la municipalidad de Sagunto se rige mediante la Ordenanza Fiscal
Reguladora del Impuesto sobre Actividades Econdmicas; su saldo ha de considerarse mediante
el uso de una cuota fija de 186.61 € y otra variable atendiendo al nimero de la poblacion, siendo
asi que aqui corresponderfa a 0.81 € por cada m? vendido; las mismas seran desembolsadas en

Importe neto de la cifra de negocios (euros) | coeficiente
Desde 1.000.000,00 hasta 5.000.000,00 1,29
Desde 5.000.000,01 hasta 10.000.000,00 1,30
Desde 10.000.000,01 hasta 50.000.000,00 1,32
Desde 50.000.000,01 hasta 100.000.000,00 1,33
Mas de 100.000.000,00 1,35
Sin cifra neta de negocio 1,31




el mes de noviembre una vez iniciada la obra (cuota fija) y a principio del afio siguiente al de las
ventas realizadas (cuota variable).

Entre otros factores a tomar en cuenta se encuentran: el coeficiente de ponderacion segun el
importe neto de la cifra de negocios aplicando a los fines 1.31y el recargo correspondiente a la
provincia a 1.29; las bonificaciones por su parte se mantienen en 0%.

IMPUESTO SOBRE ACTMDADES ECONOMICAS (AE)

CUOTA FIJA 186.61 NOVIEMBRE
Coeficiente Ponderacion 1.31
Recargo Provincial 1.29
Bonificaciones 0%
Total Cuota Fija 315.35
CUOTA VARIABLE 0.81 MES 28
m?2 Vendidos 1,534.00
Coeficiente Ponderacion 1.31
Recargo Provincial 1.29
Bonificaciones 0%

Total Cuota Variable 2,099.77



BI.

El pago de este impuesto fundado en la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles de Sagunto, indica un tipo de gravamen de 0.462% mas una bonificacion por
inmuebles “que constituyan el objeto de la actividad de las empresas de urbanizacion,
construccion y promocion inmobiliaria” de 50%), considerando el valor catastral de los mismos,
y ha de ser abonado en el MES 21.

IMPUESTO SOBRE BENES NMUEBLES (B))

Valor Catastral Inmueble 368,217.05
Tipo Impositivo 0.45%
Bonificacion Promotores 50%
TOTAL IBI 828.49
Relacion Valor Mercado - Valor Catastral 0.3875969

6. SEGUROS E MPUESTOS
SEGURO DE RESPONSABILIDAD

DECENAL 8,810.56
CONTROL TECNICO 3,671.06
IVA soportado 770.92
POLIZA DE SEGURO 5,139.49
IAE 2,130.47
Cuota Fija 630.70

Cuota Variable 2,099.77



Bl 134.30

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 11,675.33
TOTAL IVA soportado 770.92

GESTION Y COMERCIALIZACION,

PREVISON RTMO DE VENTAS

Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes

JELS 13 14 15 16 17 18 19 20
Viv. A 1 1 1 1
Viv. B 1 1 1 1
Atico A 1
Atico B 1
Local 1
Garajes 2 8 2 2 2 2 2
Trasteros 1 8 1 2 3 2 ?
% 1250 1250 1250 1250 1250 1250 1250 1250

Los gastos de gestion y comercializacion son los ultimos del estudio de la viabilidad previos a
la financiacion; ellos incluyen la retribucion econdmica de todas las gestiones efectuadas, por
los profesionales pertinentes, y estdn relacionadas con los apartados antes mencionados:



compra de solar, construccion, honorarios facultativos, licencias y autorizaciones y seguros e
impuestos.

Se ha determinado que el porcentaje de Gastos de Administracion han de ser un 3% y los de
Gerencia un 4%, ambos sobre la inversion realizada hasta el momento. De igual modo, los
Gastos de Ventas representarian un 2% vy los de Publicidad un 1%.

8. GASTOS DE GESTION

GASTOS DE ADMINISTRACION 35,665.55
GASTOS GERENCIALES 47,554.07
IVA soportado 17,476.12

TOTAL IVA soportado 17,476.12

7. GASTOS DE COMERCIALIZACON

GASTOS DE VENTAS 31,296.00
GASTOS DE PUBLICIDAD 15,648.00
IVA soportado 0,858.24

TOTAL IVA soportado 9,858.24



HORIZONTE TEMPORAL

Escritura Pdblica Salar + Pago 100% solar + G. Docs. + G. Gestion
.9 G. Gestion + Liquidacion IRPF G. Docs.

i) Obtencitn Licendia +Pago Tasa e IC10 + D. D. Horizontal + G. Gestion

Seg. R. Decenal + G. Gestion g
14 COMENZO OBRA + Pago 1/3 H.F. + G. Gestion

£%) Inicio Ventas + G. Gestion + Liquidacion IRPF D. D. Horizontal

G. Comerc.
IAE Fijo + G. Gestion + G. Comerc. g

8 =3 Liquidacion IRPF H.F.
g:9 Pago 1/3 H.F. +G. Gestion + G. Comerc.

G. Gestion + G. Comerc. + . Financ.

G. Gestion + G. Comerc.
(G. Gestion + G. Comerc. + G. Financ.
G. Gestion + G. Comerc. + Liquidacion IRPF H.F. §gJ




ANALISIS DE RENTABLIDAD

Tras haber obtenido los resultados finales de la obra, separando los gastos de los ingresos o
cobros, se plantean al promotor los 3 posibles resultados del proyecto acorde a sus demandas:

1. Sin financiacion.
2. Con capital 100% aportado por él'y su socio (Accion Correctora 1).
3. Con un préstamo subrogable del 80% socio (Accion Correctora 2).

El objetivo es demostrar cudl de las 2 acciones correctoras es la mas adecuada, considerando
la rentabilidad estatica (a partir de la cuenta de resultados) y la rentabilidad dindmica (a partir
del andlisis del VAN y la TIR), habiendo verificado primero su rentabilidad sin la financiacion.

CUENTA DE RESULTADOS (NO RENTABLE).

Mediante la siguiente tabla se muestra el resumen de los cobros y los gastos obtenidos del
cash-flow, en el que se han considerado todos los posibles desembolsos monetarios que
conlleva la construccion desde la compra del solar y sin financiacion alguna.

CUENTA DE RESULTADOS (NO RENTABLE)

TOTAL VENTAS 1,554,808.19 €
GASTOS DE EXPLOTACION (solar+const+HF+lic+seg+gestion) 1,212,071.28 €
Margen Bruto de Explotacion 282,736.91 €



Gastos Comerciales 46,944.00 €

BAIl (Beneficios Antes de Intereses e Impuestos) 235,/92.91 €
Gastos Financiero 960.23 €
BAI (Beneficio Antes de Impuestos) 234,832.68 €
Impuesto de Sociedades 35,224.90 €
BN (Beneficio Neto) 199,607.78 €

De acuerdo con la tabla, el beneficio neto a obtener es de 199,607.78 €, un beneficio
relativamente bajo considerando la inversion realizada y las ratios calculadas desde de la cuenta
de resultados, donde el porcentaje de rentabilidad es de 17.88% por debajo del 20%
aconsejado; aunque, por otro lado, el margen sobre ventas v la rentabilidad financiera superan
sus valores minimos recomendados (10%); la repercusion de suelo, a su vez, estd por debajo
del 40% ideal, por lo que, se considera que no es conveniente sacar adelante la promocion sin
realizar algunos ajustes que garanticen su rentabilidad.

RE (Rentabilidad de la Inversion)(BAII/G.Exp.+G.Gom.) 17.88%
Margen sobre ventas (BAl/Ventas) 15.10%

RF (Rentabilidad Financiera) = RRP = (BN/Recursos Propios) 33.23%
Repercusion Suelo / Ventas 9.65%

Repercusion Suelo / Superficie sobre rasante (Precio solar/m?) 196.59



CASH-FLOW, VAN & TIR (NO RENTABLES).

El flujo de caja o cash-flow realizado, indica que los desembolsos mayoritarios corresponden a
la construccion y la compra del solar con sus gastos asociados. También resalta que la
promocion permanecerd en nimeros negativos hasta el MES 20, seréd a partir del MES 21 cuando
comenzara su plazo de recuperacion o pay-back de la inversion; aqui es cuando arrancaran los
flujos de caja positivos, es decir: las ganancias o cobros. Estos mismos datos son los que
aportaran el VAN y la TIR sobre los que deben regirse las acciones correctoras.

COBROS - PAGOS + VA ACUMULADO (NO RENTABLE)

2017
MES 1 -180,061.08 € MES 3 -180,061.08 €
MES 2 -180,061.08 €

2018
MES 4 -180,217.12 € MES 10 -242,954.04 €
MES 5 -180,217.12 € MES 11 -249,377.30 €
MES 6 -180,217.12 € MES 12 -287,993.17 €
MES 7 -180,217.12 € MES 13 -200,861.42 €
MES 8 -177,578.24 € MES 14 -216,506.21 €
MES 9 -177,578.24 € MES 15 -286,380.29 €

2019
MES 16 -395,943.00 € MES 22 285,677.61€
MES 17 -482,380.45 € MES 23 288,297.45 €
MES 18 -559,684.28 € MES 24 236,716.95 €
MES 19 -600,673.64 € MES 25 236,/16.95 €
MES 20 -579,676.79 € MES 26 236,374.89 €
MES 21 374,628.18 € MES 27 236,374.89 €

2020



MES 28
MES 29
MES 30
MES 31
MES 32

0%
1%
2%
3%
4%
%
6%
%

Siendo K el coste del capital, se deduce que hasta un 3% del mismo puede considerarse que la
promocion obtendré beneficios, en caso contrario, se reportaran pérdidas, puesto que, cualquier
valor por encima del 3% superaria el 3.31% resultante de la Tasa Interna de Rentabilidad, por

lo tanto:

234,097.27 €
234,098.15 €
234,098.15 €
234,797.18 €
234,797.18 €

VAN

MES 33
MES 34
MES 35
MES 36

234,832.68 €

142,678.51 €

70,787.57 €
14,794.98 €
(28,714.67 €)
(62,417. 54 €)

(88,413

(108,350.77

8 €)
€)

Mensual

234,801.82 €
234,801.82 €
234,832.68 €
234,832.68 €

3.31%

47.85%



< BENEFICIOS
SIK = 3.31% = NEUTRO
> PERDIDAS

De acuerdo con la tabla, si K es igual a la TIR el proyecto se considera neutro, es decir, se
entiende que no hay pérdidas pero que tampoco reporta los mejores beneficios; por lo tanto,
queda en manos del promotor decidir si quiere seguir adelante bajo esta modalidad o no.

ESTRUCTURA DE GASTOS

70,000.00

/ 167533

/—
83,219.62

\¥8,944.00
96023

1685.860.00

Solar ® Construccion
m Honorarios Facultativos Licencias y Autorizaciones
Seguros e Impuestos | (Gastos de Gestion

(astos de Comercializacion m Gastos Financieros



300,000 €
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mK VAN

COBROS - PAGOS + VA ACUMULADO (NO RENTABLE)
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AJUSTES PARA LA ReNTASLIDAD

CUENTA DE RESULTADOS (RENTABLE).

Dado que los resultados presentados no fueron favorables, se propone realizar algunos cambios
para optimizar la rentabilidad, consistentes en el aumento y disminucion de ciertos valores
claves:

AJUSTES PARA LA RENTABLIDAD

ANTES DESPUES
€/m? € Venta Und €/m?2 € Venta Und
Viviendas TIPO A 1,300.00  102,700.00  1,500.00  118,500.00
Viviendas TIPO B 1,300.00  104,000.00  1,500.00  120,000.00
Atico TIPO A 2,000.00  126,000.00  2,300.00  144,900.00
Atico TIPO B 2,000.00  128,000.00  2,300.00  147,200.00
Local Comercial 800.00 85,600.00 1,000.00  107,000.00
Garajes 600.00 17,010.00 700.00 19,845.00
Trasteros 600.00 4157.14 700.00 4,850.00
70,000.00 60,000.00
Gerencia 4.00% 2.50%

Ventas 2.00% 1.25%



Los ajustes realizados, ahora proporcionan unos valores més positivos de la promocion, el
beneficio neto aumento e igualmente las ratios superaron sus estimados minimos:

CUENTA DE RESULTADOS (RENTABLE)

TOTAL VENTAS 1,805,509.18 €
GASTOS DE EXPLOTACION (solar+const+HF+lic+seg+gestion) 1,243,688.50 €
Margen Bruto de Explotacion 561,820.68 €
Gastos Comerciales 40,902.75 €
BAII (Beneficios Antes de Intereses e Impuestos) 520,917.93 €
(astos Financiero 1,107.17 €
BAI (Beneficio Antes de Impuestos) 519,810.76 €
Impuesto de Sociedades 77,971.61€
BN (Beneficio Neto) 441,839.15 €

RE (Rentabilidad de la Inversion)(BAII/G.Exp.+G.Gom.) 40.55%
Margen sobre ventas (BAl/Ventas) 28.79%

RF (Rentabilidad Financiera) = RRP = (BN/Recursos Propios) 92.00%
Repercusion Suelo / Ventas 8.31%

Repercusion Suelo / Superficie sobre rasante (Precio solar/m?t) 196.59

CASH-FLOW, VAN & TR (RENTABLES)



Como consecuencia de los cambios efectuados el cash-flow también cambid, aunque mantuvo
el pay-back intacto hasta el MES 21; ahora el VAN y la TIR son més favorables y ofrecen un
mayor rango de rentabilidad positiva.

COBROS - PAGOS + VA ACUMULADO (RENTABLES)

2017
MES 1 -177,0561.54 € MES 3 -177,051.54 €
MES 2 -177,0561.54 €
2018
MES 4 -177,204.96 € MES 10 -239,383.91€
MES 5 -177,204.96 € MES 11 -245,/13.00 €
MES 6 -177,204.96 € MES 12 -279,649.52 €
MES 7 -177,204.96 € MES 13 -162,970.68 €
MES 8 -175,088.41 € MES 14 -166,376.86 €
MES 9 -175,088.41 € MES 15 -230,873.46 €
2019
MES 16 -323,100.95 € MES 22 571,635.92 €
MES 17 -396,687.20 € MES 23 571,998.70 €
MES 18 -457,967.19 € MES 24 521,814.56 €
MES 19 -480,266.43 € MES 25 521,814.56 €
MES 20 -440,708.96 € MES 26 521,478.22 €
MES 21 675,936.09 € MES 27 521,478.22 €
2020
MES 28 919,238.71 € MES 33 919,786.51 €
MES 29 919,239.41 € MES 34 519,786.51€
MES 30 919,239.41 € MES 35 919,810.76 €
MES 31 519,782.86 € MES 36 519,810.76 €
MES 32 519,782.86 €
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COBROS - PAGOS + VA ACUMULADO (RENTABLE)
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MARGENES ECONOMICOS (RENTABLES),

MARGENES ECONOMICOS
mZ

% MARGEN

ub P. VENTA CONST. COSTES MARGEN S/COSTES
Viv. A 4 118,600.00  316.00 83,469.63 35,030.37 41.97%
Viv. B 4 120,000.00  320.00 85,200.62 34,799.38 40.84%
Atico A 1 144,900.00 63.00 67,724.23 77 75.77 113.96%
Atico B 1 147,200.00 64.00 68,703.94 78,496.06 114.25%
Local 1 107,000.00  107.00 66,746.75 40,253.25 60.31%

Garaj. 20 19,845.00 567.00 17,419.72 2,425.28 13.92%
Trast. 14 4,850.00 97.00 4,246.30 603.70 14.22%



% % m?

0, 2
%CONST. ~ CONST. et VENTAS cons.  M* CONST.
Vi A 2681% 23621000 25.17% 45442634 20.60% 316.00
Viv.B  27.15% 23920000 32.08%  579,257.14  20.86% 320.00
AticoA  535% 4700250  7.85%  141,795.00 411% 63.00
AticoB  543% 4784000  7.75%  139,840.00 417% 64.00

Local  4.89%  43121.00  593%  107,000.00 6.98% 107.00
Garaj.  2503% 22850100 18.44%  333006.19  36.96% 567.00
Trast.  444% 3009100  278% 50,1841 6.32% 97.00

100.00% 881,055.50 100.00% 1,805,509.18  100.00%  1,534.00

Z % @ S _
. & BE 3T sz zs 23 i
= = =S 3S2 g8 Bt 82 83
2 > 23 B3 3z 25 28 2%
= 2§ =5 T o7 o2 of
(&) < 8

Viv.A 3418712 236,210.00  16,080.93  16,129.32  3,130.14  17,382.69  10,294.76 458.54
Viv.B 34,619.87 23920000 16,289.55 1633349  3,169.77  17,602.72  13,122.73 464.34
At A 6,815.79 47,092.50 3,207.01 3,215.66 624.05 3,465.54 3,212.28 91.42
At B 6,923.97 47,840.00 3,257.91 3,266.70 633.95 3,620.54 3,167.99 92.87
Local 11,576.02 43,121.00 2,936.55 2,944.47 571.42 3,173.21 2,424.02
Garaj.  61,342.08  228501.00 15560.95 1560292  3,027.99  16,815.38  7,544.06
Trast. 10,494.15 39,091.00 2,662.10 2,669.28 518.02 2,876.71 1,136.90
155,464.85  841,964.50 57,337.90  57,492.55  11,157.31  61,960.14  39,765.85  1,107.17
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ACCIONES CORRECTORAS

ACCION CORRECTORA 1 (CAPITAL DE LOS SOCIOS 100%).

La primera accion para intentar mejorar los flujos de caja y las ganancias, consiste en que 0s
socios aporten todos los fondos necesarios para el proyecto de su propio capital, mejorando asi
los desfases de la caja principalmente durante los primeros, 20 meses en los que el flujo es
negativo. Se propone, entonces, una ampliacion del capital de 480,266.43 € a ser devuelta al
final y unos dividendos del 20%.

FNANCIACION 1009 CAPITAL SOCIOS

Ampliacion Capital 480,266.43 €
Aportacion Gastos Ampliacion de Capital 5,067.49 €
Notario 496.58 €
Registrador 268.25 €
Impuesto Operaciones Societarias 4,802.66 €
Devolucion Aportacion 480,266.43 €

Dividendos Aportacion (20%) 96,053.29 €



ACCION CORRECTORA 1
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e FStado Actual === 100% Capital

MENSUAL ANNUAL
0.52% 6.45%

ACCION CORRECTORA 1 ( 20% CS + 80% PH).

La Ultima accion correctora consiste en un aporte del 20% del capital necesario por parte de los
socios y un 80% mediante un préstamo hipotecario subrogable. En este caso, el préstamo
considerado es el Naranja Mixta del Banco ING Direct, que indica que la tasa a utilizar seré de
1.69% de intereses anuales fijos a 10 afios, pasados los cuales se tomarda el euribor + 0.99% y
no reporta cargo por apertura o estudios.



Se eligio este préstamo por ser considerado como el mejor del mercado actualmente, ofrecer
unas condiciones flexibles y la modalidad mixta que, por un lado, garantiza una década de
estabilidad econdmica impidiendo asi que los altibajos del mercado afecten al deudor mediante
el TIN fijo y, por otro, da cabida a una hipoteca del tipo variable que, normalmente, suelen ser
mas baratas pues van condicionadas por el euribor siempre y cuando éste se encuentre en
nimeros negativos como ocurre hasta la fecha (-0.18% agosto 2018)%.

FANANCIACION 209% CAPITAL SOCIOS + 80% PRESTAMO
HPOTECARO SUBROGABLE

Disposicion Préstamo Hipotecario 996,880.00
Gastos Legales Préstamo Hipotecario 24,720.67
Intereses 5,012.06

Amortizacion 996,880.00

Ampliacion Capital 294,870.68
Aportacion Gastos Ampliacion de Capital 3,625.47
Notario 443.75
Registrador 233.02
Impuesto Operaciones Societarias 2,948.71
Devolucion Aportacion 294,870.68
Dividendos Aportacion (20%) 58,974.14
FNC con Hipoteca y Aportacion de Socios 431,103.89

32 Eyribor Agosto 2018. ING Direct.
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ACCION CORRECTORA 2

2,000,000.00
1,500,000.00
1,000,000.00
500,000.00 —=
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-1,000,000.00
e Fstado Actual Con P. Hipotecario === Con 80% PH +20% CS
COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO
Total Préstamo Hipotecario 996,880.00 %
Total Aportacion Capital Social 294,870.68 23%
TOTAL FINANCIACION 1,291,750.68 100%

K MENSUAL ANNUAL
0.73% 10.16%



COMPARACION DE ACCIONES CORRECTORAS,

TOTAL VENTAS
GASTOS DE EXPLOTACION
(solar+const+HF+lic+seg+gestion)
Margen Bruto de Explotacion
Gastos Comerciales

BAII (Beneficios Antes de Intereses e
Impuestos)

Gastos Financiero
BAI (Beneficio Antes de Impuestos)
Impuesto sobre Sociedades
(15%)
BN (Beneficio Neto)

FNANCIADA  100% DEL
PORLOS  CAPITAL 823‘%”&'8‘“
CLENTES  SOCAL

SN ACC.  ACC. CORRECT.

FINANCIAGION  CORRECT. 1 2
1,805509.18  1,805509.18  1,805,509.18
124368850 124368850  1,243,688.50
56182068  561,820.68  561,820.68

40,902.75 40,902.75 40,902.75
520,017.93  520917.93  520.917.93
1107.17 102.727.95 03.439.51
519,81076  418,180.08  427.478.42
77.971.61 62.728.50 64.121.76
44183915 35546148  363,356.66

0.52%
442,743.34

6.29%

>

0.52%

0.73%
415,110.07
6.29%

>

0.73%




Viendo unaaccion al lado de la otray tomando en cuenta lo anteriormente dicho sobre la relacion
K —TIR, queda claro que la accion mas favorable es en la que los socios aportan el 100% del
capital, pues es la que representa el coste mas bajo = 0.52% vy la que mayor beneficio aporta,
sin embargo, queda a discrecion del promotor elegir la modalidad de su preferencia.

COMPARATIVA ACCIONES CORRECTORAS
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ESCENARD.

Ya se ha demostrado la rentabilidad de la promocidn en base a unos valores determinados, pero,
a continuacion, se plantea un posible escenario que indica como variarian sus factores mas
importantes si se aumentaran o redujeran el coste y el precio de venta del m? en un 5%, 10% v



15%, resultando que las opciones mas desfavorables son aquellas en las que el precio de venta
disminuye un 10% y 15% mientras que el coste sube un 5%, 10% y 15%.

PRECIO DE VENTA (€/m2)

u%

Rentabilidad
-15% Margen/Venlas
TIR
Rentabilidad
-10% Margen/Venlas
TIR
Rentabilidad
Margen/Ventas
TIR
Rentabilidad
Margen/Ventas
TIR
Rentabilidad

5% Margen/Venlas
TIR
Rentabilidad
10% Margen/Venlas
TIR
Rentabilidad
15% Margen/Ventas
TIR




COSTE m?

COSTE m?

COSTE m?

100.00% RENTABILIDAD

m-15%  -10% m-5% = 0% = 5% m10% = 15% PRECIO DE VENTA m?

50.00% MARGEN / VENTAS

m-15% = -10% m-5% = 0% = 5% m 10% = 15% PRECIO DE VENTA m?

10.00%

TR

m-15%  -10% m-5% = 0% = 5% m10% = 15% PRECIO DE VENTA m?












@ CONCLUSIONES COMERCIALES.

Tras haber completado el estudio de mercado se han obtenido las siguientes conclusiones:

LAS PROMOCIONES DE OBRA NUEVA DEL PUERTO DE SAGUNTO, DE
ACUERDO A LAS MUESTRAS EVALUADAS:

- Rondan los 75 m?.

- EI'# de habitaciones se estima en 2.5 como lo habitual en la zona, en este caso, se
considerardn apartamentos de 2 a 3 habitaciones.

- Encuanto a los banos el resultado es 1.50; siendo 1 a 2 bafos lo mas recomendable.

- Lasviviendas méas abundantes de 2°0 son las de 3 habitaciones, pudiendo ser la causa
la antigliedad de las mismas; la més afieja de todas tiene 36 afios. Sin embargo, en ON
las que priman son las de 2 habitaciones. De todos modos, se propone implementar
apartamentos de 3 habitaciones en el proyecto, como parte de la estrategia que el
promotor pudiera desarrollar junto al departamento de marketing, para atraer a familias
con hijos o que piensen tenerlos y asi fomentar el incremento de la poblacion joven.

UNA VEZ REALIZADO Y ANALIZADO EL MICRO ESTUDIO Y VISTO EL EMPLAZAMIENTO
PROVISTO PARA PROYECTO, SE DETERMINO QUE LA PROMOCION
E CONSISTIRA EN UN EDIFICIO DE:

- Apartamentos de 5 niveles + planta baja con local comercial.
- Plazas de parqueos distribuidas en 2 niveles de garaje privado.
- Y trasteros.



LOS NIVELES SERAN DISTRIBUIDOS COMO SIGUE:

PB destinada a garajes y trasteros + local.

El 19 nivel tendréd apartamentos + un area trasera dedicada a mas garajes y trasteros.
Los niveles 2°-4° serdn sélo para apartamentos.

Y, finalmente, el 5° serd el dedicado a los aticos con terraza incluida.

EN CUANTO AL PRECIO DE LA VIVIENDA, LOS GARAJES Y LOS TRASTEROS:

- Se considero utilizar los precios obtenidos en el estudio de mercado, para el
estudio economico-financiero, y comprobar si verdaderamente podian generar
rentabilidad.

El m? para 2 habitaciones se sit(ia en 2,547 € y para 3 en 1,163 €.

Los garajes se ofertan en la zona a 645 €/m?y los trasteros 538 €/m?.



MUNICIPIO

Vivienda
EL PUIG
Vivienda
Vivienda
CANET D'EN BERENGUER
ALMENARA Vivienda
Vivienda

SAGUNTO

TABLA RESUMEN MACRO - MCRO
ARTICULO  CONDICION  # DE HABS.  m?

ON

2°0

Garajes
Trasteros
2°0
Garajes
Trasteros
ON

2°0
Garajes
Trasteros
ON
2°0
Garajes

ON

2°0

Garajes
Trasteros

€/m?
1,225 €
1,991 €

2 81
3 121

2 85 1,609¢€
3 86 2,058 ¢€

d

N

75 1,295¢€

N

92 2,947 €
98 1,163 €

wW




CONCLUSIONES ECONOMCO-FINANCIERAS,

EL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO, ANTES DE LOS AJUSTES, REVELO QUE:

En la zona de actuacion, segun el MBC utilizado por el Ayuntamiento de Sagunto, el
coste del m? para el tipo de proyecto propuesto en razén de viviendas se encuentra en
los 747.50 € y 403.00 € para los locales, garajes y trasteros.

La viabilidad inicial contempld ascender los precios de venta del m?, utilizando como
guia los obtenidos del estudio de mercado, a 1,300 € para las viviendas tipo Ay B;
2,000.00 € para los aticos; 800.00 € el local comercial y 600.00 € los garajes vy
trasteros. Pero estos, no arrojaron un resultado positivo para la promocion, por lo que,
hubo que realizar variaciones a los mismos.

LUEGO DE LOS AJUSTES:

Gracias a los ajustes efectuados, tras haber obtenido un resultado no rentable, la promocién
aumento su rentabilidad de la inversion a un 40.55%, su margen sobre ventas a 28.79% y su
rentabilidad financiera a 92.00%; la repercusion del suelo sobre las ventas solo llego a 8.31%.

Se aumentaron los precios del m?a 1,500.00 las viviendas tipo Ay B; 2,300.00 € los
aticos; 1,000.00 € el local comercial y 700.00 € los garajes y trasteros.

La reduccion de 70,000.00 € sugeridos por el promotor en concepto de Honorarios
Facultativos a 60,000.00 €, de los Gastos de Gerencia de 4.00% a 2.50% vy de los
Gastos de Ventas de 2.00% a 1.25% favorecen la rentabilidad de la obra.

La TIR optima es de 6.29% mensual y 107.90% anual.



- Los valores optimistas de VAN son los comprendidos entre el 0%-6% del valor de K
(coste), por lo que, se considera que habra beneficios siempre y cuando K no supere
el 6.29% de la TIR.

ACCIONES CORRECTORAS:

- Se evaluaron 2 acciones correctoras, resultando més prospera aquella en la que los
socios ponian a disposicion del proyecto el 100% de su capital sin contar con el
préstamo; donde K representaba un 0.52% (< 6.29%). Sin embargo, el promotor ya ha
decidido ir con la subrogacion, pues ni él ni su socio disponen de los medios propios
para sobrellevar todos los gastos (K =0.73% < 6.29%).

ESCENARIO:

Si bien es cierto que antes de iniciar un proyecto de cualquier indole, es preciso contar con una
buena planificacion, la misma no es garantia de que no habra imprevistos ni desvios del plan
original.

El escenario propuesto, pretendia mostrar, en caso de generarse circunstancias especiales que
obliguen al promotor a realizar cambios en los 2 precios claves del proyecto (coste y precio de
venta del m?), cudles son los minimos y maximos que puede aceptar para sequir obteniendo
beneficios:

- Siel precio de venta aumenta y el coste disminuye = maximos beneficios.
- Siel precio de venta aumenta y el coste también = buenos beneficios.



- Siel precio de venta disminuye y el coste también = beneficios regulares.
- Siel precio de venta disminuye y el coste aumenta = posibilidad de consideracion y
en algunos casos pérdidas.

RESUMEN FINAL PROMOCION RENTABLE

ITEM UND. m2TOTALES  €/m? VENTA € VENTA UND.
Viviendas TIPO A 4 316.00 1,500.00 118,500.00
Viviendas TIPO B 4 320.00 1,500.00 120,000.00

Atico TIPO A 1 63.00 2,300.00 144,900.00
Atico TIPO B 1 64.00 2,300.00 147,200.00
Local Comercial 1 107.00 1,000.00 107,000.00
Garajes 20 067.00 700.00 19,845.00

Trasteros 14 gr.00 700.00 4,850.00



Sin duda alguna, Sagunto es un municipio con grandes aspiraciones que vive mayormente de
los servicios, pero gracias a la fuerte presencia del sector industrial en la zona del puerto, este
se convierte en un punto maritimo clave a nivel nacional.

Cierto es que abunda la poblacion envejeciente y que hay una tasa baja de natalidad, pero el
ayuntamiento junto con otras entidades estd trabajando en pos de un mejor municipio,
proponiendo estrategias que ayuden a mejorar no s6lo los factores demogréficos, sino, también,
los urbanos, econémicos, climdticos y ambientales que al mismo tiempo favorecen al proyecto.
Asimismo, fomentan el aumento y propagacion del turismo basado en la historia acumulada a
través de los siglos y la calidad de las playas saguntinas.

Queda, pues, creer en las bases de la estrategia y participar de su desarrollo invirtiendo en la
localidad, en este caso, con la construccion de un edificio de viviendas que apueste por el
crecimiento y la rehabilitacion local, pudiendo asi el promotor unirse a la misma y alcanzar
logros mayores, incluso, hacer uso de ella como tactica publicitaria y garantizar de este modo
la venta de toda la promocién.



A lo largo del trabajo, en repetidas ocasiones, se mencioné la “incertidumbre” a la que se
encuentra sujeto el futuro, por lo que, a pesar del estudio realizado, no hay una garantia cierta
de que todo transcurra acorde a los resultados obtenidos; por tanto, como continuacion futura
del estudio se propone comprobar varias cosas:

Si, utilizando la metodologia Building Information Modeling (BIM), se pudiera
optimizar la planificacion, ejecucion y gestion del proyecto mediante el uso de un
software informdtico que lo admita, como es el caso de Revit, y sabiendo que ya es
practicamente de caracter mandatorio para los proyectos auxiliarse de ella. En Espafia
cada vez mas son las compafias que buscan implementar la metodologia en sus
disefios y construcciones. Los paises mas desarrollados en el tema BIM, llevan
ventajas de afios de implementacion como son Estados Unidos, Finlandia, Dinamarca
y Noruega.

Si, incluyendo la metodologia Lean Construction y sus distintas herramientas
arraigadas en la filosofia de producir “calidad a la primera”, se pudiera ver como su
inclusion ayuda a gestionar el proyecto de principio fin y qué tanto puede contribuir a
mantener o inclusive acrecentar la rentabilidad del mismo, mejorando los procesos
que intervienen en el acto constructivo y asegurando la planificacion realizada para el
mismo.

Y, finalmente, como pueden las redes sociales influenciar el marketing inmobiliario,
agilizar las ventas, minimizar los costes de publicidad impresa y la creacion de pisos
pilotos, si fueran utilizadas como dnicas herramientas de difusiony alcance del pablico
objetivo.






ABREVIATURAS

CS — Capital Social

HF —Honorarios Facultativos

IC10 - Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
INE — Instituto Nacional de Estadisticas

IPC - indice de Precios al Consumo

IVA — Impuesto sobre el Valor Afiadido

OCDE - Organizacion de Cooperacion y Desarrollo Economico
PEC — Presupuesto de Ejecucion de Contrato

PEM - Presupuesto de Ejecucion Material

PH — Préstamo Hipotecario

PIB — Producto Interno Bruto

TIN — Tipo de Interés Nominal

TIR — Tasa Interna de Retorno

VAN — Valor Actual Neto
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