S UNIVERSITAT
CEAlIlS?) POLITECNICA
s’ DE VALENCIA

UNIVERSITAT POLITECNICA DE VALENCIA

Escuela Técnica Superior de Ingenieria de
Edificacion
ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE

VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE PATERNA
(VALENCIA).

Trabajo Fin de Grado

Grado en Arquitectura Técnica

AUTORY/A: Oprisan, Florentina Irina
Tutor/a: Llinares Millan, Maria del Carmen
Cotutor/a: Nolé Fajardo, Maria Luisa

CURSO ACADEMICO: 2022/2023



) U N IV ERS I T/-\T ESCOLA TECNICA SUPERIOR
) POLITECNICA ENGINYERIA
DE VALENCIA D'EDIFICACIO

RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo realizar el estudio de viabilidad de un
proyecto inmobiliario de uso residencial en el municipio de Paterna (Valencia).
Para ello se estudia el proyecto desde un punto de vista urbanistico, comercial,

econdémico y financiero.

En el estudio de viabilidad urbanistico se analizan los condicionantes del solar
en el que se pretende desarrollar la obra, tales como su emplazamiento, sus
datos descriptivos y los pardmetros urbanisticos que nos permiten presentar

una propuesta del esquema bdasico de la promocion.

El estudio de viabilidad comercial permite definir la promocion mas adaptada a
las necesidades del mercado. Para ello se analizan los factores econdmicos y
socioculturales del macroentorno y se explora la zonificaciéon del microentorno

de Paterna, asi como la oferta y la demanda de dicho municipio.

El estudio de viabilidad econdmico-financiero permite determinar Ia
rentabilidad de la promocién y la financiacion mas adecuada para llevarla a cabo.
El estudio se lleva a cabo mediante hoja de célculo Excel lo que permite realizar
en una ultima fase un analisis de sensibilidad. Este analisis resulta fundamental
para adaptar el proyecto a los cambios que se produzcan en la coyuntura

econdmica y financiera.
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ABSTRACT

The purpose of this work is to complete a feasibility study of a residential real
estate project in the municipality of Paterna (Valencia).To this effect, the project

is studied on an urban, commercial, economic and financial level.

The urban feasibility study analyzes the determining factors of the site on which
the project is to be developed, such as its location, its descriptive data and the
urban parameters that allow us to present a proposal of the basic scheme of the
development.

The commercial feasibility study enables us to determine the development most
appropriate to the needs of the market.For this purpose, the economic and
socio-cultural factors of the macro-environment are analyzed and the zoning of
the micro-environment of Paterna is explored, as well as the supply and demand

of the municipality.

The economic and financial feasibility study determines the cost-effectiveness
of the development and the most appropriate funding for its completion.The
study is done using an Excel spreadsheet, which makes it possible to perform a
sensitivity analysis during the last phase.This analysis is crucial to adapt the

project to changing economic and financial circumstances.
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1. INTRODUCCION

En Espafia, el sector de la construccion, entre otros, sufrié una crisis econdmica
que afecté al mercado inmobiliario. Una de las principales causas fue la
implantacién de la entonces nueva Ley del Suelo (Ley 6/1998, de 13 de abril),
actualmente derogada, aumentando la existencia de terrenos urbanizables y
con ello la construccién de un nimero desmedido de viviendas, provocando el
aumento de la oferta y la reduccion del precio de las mismas, permitiendo a los
ciudadanos el acceso a dichas viviendas de un modo mucho mas econémico y

accesible.

Sin embargo, en el afio 2002 se produjo la reforma laboral, centrada
principalmente en proporcionar nuevos contratos temporales a la poblacién,
flexibilizando el mercado laboral y aumentando de este modo, la tasa laboral y
disminuyendo el paro. Aun asi, la implementacién de dicha ley cred cierta
incertidumbre entre la poblacién activa, reduciendo, ademads, los derechos

laborales de los mismos.

La cantidad de personas que comenzd a producir ingresos aumentd, con ello,
también crecid el interés en buscar una vivienda que ofreciera estabilidad. Hasta
entonces era impensable este comportamiento generalizado de la poblacion

debido a la falta de ingresos de recursos, de los cuales ahora si que disponian.
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En este instante la Ley del Suelo no tuvo el efecto previsto, ya que, a mayor
numero de trabajadores, mayor fue la demanda de vivienda. Este aumento de
la demanda dio paso a la subida del precio de los pisos y eso, a su vez, dispard el
precio del suelo, pues se tasaba en funcidn de los beneficios potenciales, hecho
qgue incrementé aun mas el precio final de la vivienda. Como consecuencia el
resultado obtenido fue un incremento desorbitado del precio de la vivienda en

solo 4 afios.

Tres afios después, un informe oficial del Banco de Espafia (2005) determina que
"el precio de la vivienda en ese afo estaba sobrevalorado entre un 24% y un
35%". Los medios britanicos emitian publicaciones acordes a ello, determinando
un porcentaje incrementado del 50% (The Economist, 2005).Aun asi, aunque el
precio de la vivienda habia aumentado en los ultimos afios, la adquisicién de las
mismas por parte de los ciudadanos seguia adelante gracias a los créditos

hipotecarios concedidos por los bancos.

A pesar de este desarrollo del sector, en 2007, se produce una inversién en la
que la oferta superd la demanda. Este hecho se puede contrastar con
publicaciones oficiales que dictaminan la caida de la venta de viviendas en
Espafia (El original, 2011). Los bancos dejaron de realizar préstamos con un
descenso récord del nimero de viviendas hipotecadas que cayd 39,65% (El
Economista, 2008)” y el consumo se desploma.

Asi se contrajo la economia, seguido de los despidos en masa realizados por las

empresas y la expulsién por impago de las casas de las familias sin trabajo o con

IRINA FLORENTINA OPRISAN
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una escasa renta familiar, que fue reduciéndose drasticamente como se puede

observar en la Figura 1.

Quedando asi, personas y empresas en deuda con las entidades financieras que
le habian concedido los préstamos, sin medios ni recursos para subsanar sus
deudas ni mantener sus negocios o empleos, hecho que se observa en grandes
titulares de periédicos como El Pais que afirman: “La crisis obliga a cerrar 40.000
agencias inmobiliarias en un afio” (Doncel, L., 2008), ademas de la anunciacién
de varios despidos: © Don Piso cierra sus 120 oficinas y despide a 350
trabajadores” (Pellicer, L., 2008); situacidon que no solamente desembocé en un

aumento del paro, sino también en el crecimiento del PIB (El Pais, 2008).
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Figura 1. Ratio precio sobre renta familiar: comparacidn internacional.

Fuente: José Garcia Montalvo, Universitat Pompeu Fabra e IVIE (2010)
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Una vez contextualizada la situacion referente a la crisis econdmica y financiera
que sufrid el sector de la construccién en Espafia, adquiere mayor sentido la
realizacion del presente proyecto sobre un estudio de viabilidad. Dicho estudio
adquiere importancia siempre y cuando nuestro interés sea evitar sobrecostes
y minimizar los posibles problemas de funcionamiento y sus consecuencias. Para
realizar este estudio de viabilidad se ha realizado un trabajo de investigacion
desde el punto de vista urbanistico, comercial, econémico y financiero,
obteniendo un analisis completo que nos permite lograr una mayor
productividad, rentabilidad y seguridad en la venta y explotacién de la

promocioén.

Por un lado, analizamos sobre el solar elegido, desde el punto de vista de la
viabilidad urbanistica, la situacién, el emplazamiento, la ordenacidn estructural

y pormenorizada, asi como la superficie y la edificabilidad del mismo.

Seguidamente, desde el punto de vista de la viabilidad comercial, debemos
conocer las condiciones del microentorno y macroentorno. Para conocer la
demanda que comprende el microentorno realizamos una encuesta destinada a
la sociedad. Del mismo modo, el macroentorno comprende factores politicos,
econdmicos, sociales y tecnoldgicos que también deben de ser estudiados. Con
los datos obtenidos del macro y microentorno se determinan decisiones sobre

el precio y disefio del producto.

IRINA FLORENTINA OPRISAN
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Finalmente, nos centramos en la viabilidad econdmica y financiera, donde
ubicaremos los gastos pertinentes en un eje temporal generando un flujo de caja
de las entradas y salidas de dinero, obteniendo asi tanto los gastos como los
ingresos del proyecto, y asi poder cuantificar la viabilidad del mismo. Hecho que
se realizard mediante la creacién de varios escenarios que modifican el flujo de
caja y nos permite ver los cambios en cuanto a gastos e ingresos que pueden
surgir en el mercado cambiante en el que nos encontramos, eligiendo de este

modo la opcién mas viable o rentable econédmicamente.
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2. OBJETIVO

El objetivo principal del presente trabajo es realizar el estudio de viabilidad
urbanistico, comercial, econdmico y financiero de una promocion de 3 viviendas
unifamiliares ubicadas en el municipio de Paterna, concretamente en el distrito

de La Caiiada, en el barrio El Plantio Oeste.

Por un lado, el objetivo del andlisis de la viabilidad técnica y urbanistica se centra
en definir y determinar las caracteristicas y los pardmetros urbanisticos del solar
seleccionado para llevar a cabo la promocién, asi como obtener los aspectos
basicos que definen la promocion: la superficie, la altura y la distribucion de cada

uno de los inmuebles.

Por otro lado, el estudio de la viabilidad comercial o de mercado se centra en un
analisis de la oferta y la demanda. El andlisis de la oferta se centra en analizar el
macroentorno de la ciudad de Paterna, el microentorno del distrito al que
pertenece el solar, es decir, de La Cafiada, asi como un analisis de las
caracteristicas de los competidores de nuestro sector. Por otra parte, en un
estudio de demanda se analizan los gustos o preferencias de los potenciales

clientes de nuestra promocién.
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Finalmente, el objetivo de estudio de viabilidad econémicay financiera se centra
en el analisis de la rentabilidad de la promocién inmobiliaria. Para ello se realiza
una estimacién de los costes e ingresos, sobre un eje temporal, que debera
asumir el promotor durante el transcurso de la promocion. Analizada esta
rentabilidad, se identifica la combinacién de fuentes de financiacién mas

adecuada para su ejecucion.
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3. ESTRUCTURA DEL
TRABAIJO

La estructura del presente trabajo se divide en 4 apartados generales que hacen
referencia al estudio de viabilidad de la promocién desde el punto de vista
urbanistico, comercial, econédmico y financiero. Cada uno de estos apartados

generales presentan la misma organizacidn de la informacién aportada.

Primero nos encontramos una breve explicacidn de los conceptos que debemos
conocer para poder realizar el andlisis de dicho apartado, ubicado en la revisién
tedrica. Seguidamente, se plantea el objetivo principal de dicho apartado con
sus correspondientes subobjetivos, para poder, asi, conocer los puntos que se
van a a tratar mas adelante. A continuacion, se explicara de manera detallada
los materiales y métodos necesarios para poder realizar dicho estudio sobre
cualquier promocién inmobiliaria que sea de interés, describiendo cada uno de
los pasos que se ha seguido para llevar a cabo el andlisis de viabilidad en cada
uno de los 4 bloques generales del trabajo. Finalmente, se muestran y detallan
los resultados obtenidos tras el andlisis de cada uno de los puntos mencionados

anteriormente y se hace una breve explicacion del producto obtenido.
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4. ESTUDIO DE LA
VIABILIDAD URBANISTICA

Un aspecto importante para llevar a cabo una promocién inmobiliaria ya sea un
conjunto de viviendas, un bloque de oficinas o un hotel, es realizar un informe
sobre la viabilidad urbanistica y técnica de la parcela o solar seleccionado. Dicha
importancia se debe al hecho de poder conocer la rentabilidad que nos ofrezca
dicho solar ya que: “La urbanizacion del suelo es, ademds, una actividad
economica... los Estudios, Memorias o Andlisis de Viabilidad son herramientas
necesarias para estimar la rentabilidad econdmica de un proyecto de
inversion” (Ferndndez-Monedero, 2021). Asi mismo, debemos conocer la
situacion del solar y toda la informacidon relativa, tanto a sus
caracteristicas (forma y superficie), como a su situacién legal y administrativa
(identificacidn, clasificacion, usos permitidos y edificabilidad), analizando
el marco normativo al que esta ligado.

De acuerdo con el marco normativo que engloba al sector de la construccion
existen varias leyes y normativas que regulan y explican ciertos procedimientos
y aspectos a tener en cuenta para la realizacidn, tramitacion y ejecucion de las
diferentes fases que forman el proceso constructivo. Teniendo en cuenta que el
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sector constructivo es un sector cambiante, es de vital importancia mantenerse
actualizado frente a cambios que puedan surgir en dicha normativa puesto que
la misma estd sometida a transcurrir por varias actualizaciones a lo largo del
tiempo: “El Gobierno aprueba un cambio normativo para construir edificios mds
sostenibles; Una modificacion del Cédigo Técnico de Edificacion endurece los
requisitos de eficiencia energética en las nuevas construcciones. (Jose Luis
Aranda, El Pais, 2019)”. En Espafia, concretamente en la Comunidad Valenciana
encontramos La Ley del Suelo de 1975 que establece, segln la propia normativa
(Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana) las tres categorias de suelo: urbano, urbanizable y no
urbanizable; ademas de La Ley 5/2014 de 25 de julio, de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, que establece los
tipos de instrumentos para el caso de la Comunidad Valenciana: Ambito
supramunicipal y Ambito municipal; ambas de vital importancia para conocer el
tipo, la clasificacidn, y el ambito del suelo donde vayamos a edificar nuestra
promocién inmobiliaria.

Dicha promocion inmobiliaria tendrd un impacto significativo en el entorno
urbano, por ello es importante conocer la viabilidad urbanistica de la que
disponemos, ya que existen ciertos parametros urbanisticos referente a la
ubicacién o entorno del solar que limitan la edificacion a unas ciertas
caracteristicas de superficie, altura, distancias y tipologia edificatoria para
permitir la correcta coherencia con el entorno. Segun el articulo de la Revista
VAD: “Carreteras, caminos, aparcamientos, se combinan con zonas verdes, zonas
residenciales, y con elementos comerciales e industriales, estos componentes
deben ser acomodados; porque, aunque suelen tener funciones contradictorias
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entre ellos, tienen que coexistir armoniosamente. (Nikos A. Salingaros, 2021)”.
De modo que para poder cumplir con estos pardmetros nos tenemos que cefiir
a los cdodigos técnicos de la edificacion, creados para proporcionarnos una
calidad de material de la vivienda adecuada.

Cddigos muy relevantes pesto que la calidad, el entorno y la localizacién de la
vivienda tiene implicaciones directas para la salud de sus habitantes. Muchos
estudios abalan la importancia de disponer de una vivienda con unas
condiciones de calidad adecuadas, puesto que estas repercuten sobre nuestra
salud, como podemos leer en varios informes: “Las condiciones de vivienda
pueden repercutir sobre la salud fisica y mental a través de cuatro dimensiones
interrelacionadas: ...el hogar...el entorno fisico...el entorno social...del barrio
donde estd situada la vivienda. (Ana M. Novoa y otros, 2018)”. Dentro de estos
puntos, sobre el que mds implicacién podemos tener es sobre el hogar,
mediante la aplicacion del Cédigo Técnico de la Edificacidn, “marco normativo
por el que se reqgulan las exigencias bdsicas de calidad que deben cumplir los
edificios, incluidas sus instalaciones, para satisfacer los requisitos bdsicos de
seguridad y habitabilidad (BOE, 2006)”. Normativa que se suma a la especifica
para la construccién de viviendas.

El sector de la construcciéon esta en permanente evolucion en cuanto a
normativas de dmbito estatal, autondmico y local se refiere. Disponiendo de la
normativa especifica para la construccidn de viviendas equivalente a la Ley de
Ordenacién de la Edificacion (LOE), marco regulador del sector, y al Real Decreto
314/2006 de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la
Edificacion. Cabe destacar que el Cddigo Técnico tiene una serie de
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“Documentos Basicos” y “Documentos reconocidos” muy importantes para su
correcta interpretacion. Obteniendo con ello una gran repercusion en la
promocién de viviendas ya que dictany limitan los medios, materiales y métodos
para realizar dicha construccién o promocién.

Una vez conocida la viabilidad técnica y urbanistica, ésta debe ser coherente y
compatible con la viabilidad econémica de la promocidn. Una manera sencilla
de adentrarse en este ambito es mediante la aplicacion del “Método de los
Grandes Numeros”, aplicable a dmbitos como estructuras, instalaciones o
gestion econdmica y financiera de la edificacién, entre otros. Aplicdndose a una
promocién de viviendas, obtenemos que el valor del Presupuesto Total sera una
aproximacion de la suma del Presupuesto de Ejecucién Material (PEM), el
Presupuesto de Contrata (PC), los Otros Gastos (OG) y el Valor del Suelo (Vs).
Para la obtencién del PEM, debemos conocer el uso y la tipologia de la
edificacién, ademds de otras caracteristicas referentes al nimero y superficie de
viviendas, calidades, plantas, etc. Obteniendo un PEM aproximado cuantificado
en €/m2 techo. El PC corresponde al salario del contratista, de manera
aproximada se trata del 20% del PEM obtenido. En cuanto a los Otros Gastos,
realizamos el cdlculo con una aproximacién del 30% del PEM. Finalmente
obtenemos un valor de aproximacion del Presupuesto Total (PT) multiplicando
el PEM por 1,5 y sumando el Valor del Suelo. Dicho PT debe ser inferior al Precio
de Venta, precio por el cual los compradores adquieren toda la promocion,
calculado mediante una aproximacion segun las promociones vecinas. De este
modo, nos aseguramos que, al menos, el precio de venta supera el presupuesto
total, aunque inicialmente desconocemos la rentabilidad que se analizard mas
adelante.
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Uno de los objetivos especificos de este proyecto es el estudio y andlisis de la
viabilidad técnica y urbanistica de una promocién de 3 viviendas unifamiliares
en un solar ubicado en la calle 17, numero 16, Paterna (46980), Comunidad
Valenciana. El analisis del solar se va a realizar segun las explicaciones anteriores,
se expondrdn, a parte de los objetivos especificos, el material y métodos
empleados para la eleccién del solar, el estudio de la viabilidad econdmica, y en
cuanto a los aspectos urbanisticos y de disefo, concluyendo con la exposicién
de los resultados obtenidos de la promocién. Asi podremos realizar un analisis
completo de viabilidad urbanistica.

Uno de los objetivos principales de este proyecto es el andlisis de la viabilidad
técnica y urbanistica, asi como la viabilidad comercial, econémica y financiera.
Para dicho analisis se va a subdividir el objetivo principal referente a la viabilidad

técnica y urbanistica en varios subobjetivos especificos relativos a:

-Realizar una investigacion referente a la busqueda de un solar o terreno donde
guedard plasmada la construccidn de 3 viviendas unifamiliares que compondran

el conjunto de una promocién inmobiliaria.

-Determinar las caracteristicas de la parcela correspondientes a sus parametros

urbanisticos y de disefio que regulan el proceso constructivo de la promocion.

- Calcular la viabilidad econdmica del proyecto de desarrollo utilizando el
método de los Grandes NUmeros.
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-Presentar una oferta de promocidn que se ajuste a los pardmetros urbanisticos
y de disefio definidos por la cédula urbanistica del municipio donde esta ubicado

el solar seleccionado.

-Detallar las superficies de las diferentes unidades que conforman la promocion

en el plan de desarrollo.

- Dibujar un mapa explicativo del plan de promocién, incluyendo las diversas

complejidades del mismo.

En definitiva, cada uno de los subobjetivos especificos se ubican en un apartado
diferente presentados a continuacién, localizando las caracteristicas del solar en
el apartado 4.3.1, la viabilidad econédmica en el apartado 4.3.2, y los parametros

urbanisticos y de disefio en los apartados 4.3.3. y 4.3.4. respectivamente.
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La busqueda e investigacion del solar se ha realizado desde una aplicacién o
pagina web llamada Idealista, es un portal web donde podemos encontrar
anuncios, como el presentado en la Figura 2, de cualquier ciudad o municipio de
interés, donde encontramos caracteristicas basicas como puede ser el precio del

terreno en venta o alquiler, la superficie del mismo y la ubicacién concreta.

Terreno en venta en calle 17

La Canada, Paterna @ Ver mapa

385.000 €

Jh Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

1132 m? Urbano (solar)

O Guardar favorito B Descartar #* Compartir

[E Escribe una nota personal (sélo ti podras verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol = English = Otros idiomas -

Inmobiliaria Klonowski presenta en exclusiva, esta excelente parcela en La Canada, de
1132m2. Informacion facilitada por Ia Sede Electronica del Catastro.

Figura 2. Fragmento del anuncio del solar seleccionado. Idealista.
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Para poder tener unos datos mas concretos y especificos de las dimensiones del
solar publicado y evitar futuros errores de célculo, nos dirigimos a la pagina
oficial de la Sede Electrénica del Catastro, que nos proporciona datos referentes
a la forma, dimensién, superficie, clase y uso principal del suelo, tal y como se

muestra en la Figura 3, ademas de proporcionarnos el plano catastral (Figura 4).

Referencia catastral 5988110YJ1758NM00010D iy [

Localizacién CL 17 16 Bl:A Suelo
46182 PATERNA (WVALENCIA)

Clase Urbano

Uso principal Suelo sin edif.

Lecalizacion CL 17 16
PATERNA (VALENCIA)

Superficie grafica 1.132 m?

Figura 3. Datos descriptivos del inmueble. Sede Electrénica del Catastro.
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Figura 4. Cartografia catastral.

Ya confirmada y contrastada la informacion del portal web Idealista con la
informacion que nos proporciona la Sede Electrénica del Catastro, tendremos el
poder de decisién sobre la elecciéon favorable o desfavorable del solar en
cuestion.

En este caso, el terreno seleccionado compute a un solar ubicado en el municipio
de Paterna, con cédigo postal 46980, perteneciente a la zona de planeamiento
“La Cafiada” del barrio “El Plantio Oeste”, con emplazamiento en la calle 17,

numero 16, ver Figura 5.
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Figura 5. Emplazamiento solar. Google Maps.

Las caracteristicas principales del solar seleccionado, en cuanto a superficies,
precio y parametros urbanisticos de aprovechamiento se relinen en la siguiente
tabla (Tabla 1).
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PATERNA (46980) La Calle 17, numero 16.
Canada
385.000€ 340,11 €/m?
1.132 m?
PORCENTAJE OCUPACION 339,60 m?
30%
INDICE EDIFICABILIDAD 452,80 m?
NETA 0,40 m?t/m2s
2 PLANTAS Planta Baja, Planta 12

Tabla 1. Parametros urbanisticos de aprovechamiento del solar.

El estudio de viabilidad urbanistica debe ser coherente con el estudio de
viabilidad econdmica. Una forma de aproximacién a dicha viabilidad se realiza
mediante el método de los “Grandes Numeros”. Para ello necesitamos conocer
el Presupuesto Total, que serd el correspondiente a 1,5 del PEM (Presupuesto
de Ejecucién Material), ademas del Precio de Venta y el Valor del Suelo. Dichos
términos estaran relacionados desde el punto de vista de la viabilidad de modo
que el Presupuesto Total debe ser menor al sumatorio obtenido al sumar el

Precio de Venta.

Al realizar un estudio de las promociones vecinas al solar, obtenemos un precio
de venta aproximado correspondiente a 2.400 €/m? de techo. El precio de
nuestro solar es de 385.000€, con una superficie de 1.132 m?. Consta con una
edificabilidad maxima de 452,80 m? de techo y una altura maxima de planta baja

mas planta primera.
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Una vez conocidos dichos parametros, podemos calcular los precios
aproximados de la promocién en cuanto al PEM, el Valor del Suelo, el PCy los
OG. Para la obtencidn del PEM, nos dirigimos a la pagina del Instituto Valenciano
de la Construccion (IVE), donde incluyendo los datos del solar, como podemos
observar en la Figura 6 correspondiente a la tipologia edificatoria, el nimero de
viviendas y plantas, la superficie y calidades, obtenemos un Mddulo Basico de
Edificaciéon correspondiente a 736 €/m?, valor minimos del PEM, y un Coste
Unitario de Ejecucion (CUE) de 862,38 €/m?, para la aproximacion del PEM

utilizamos la actualizacién del IVE correspondiente a los 862,38 €/m?.

RESIDENCIAL

N = 862,38 €/m

Ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
@ n°de plantas<3 ® No
r e[
@® Unifamiliar aislada
Cv Cs Cc
N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES
@ Sviviendas>70m? E

® Medio

@ n° de viviendas < 20

Figura 6. Coste Unitario de Ejecucion de la Edificacion.

Fuente: IVE, 15 de Marzo de 2023.
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El Valor del Suelo se calcula en funcidn de los metros cuadrados de techo, para
ello dividimos el precio del solar (385.000€) entre la edificabilidad (452,80 m? de
techo), obteniendo un Valor del Suelo de 850,27 €/m? de techo. El Presupuesto
de Contrata (PC) lo tomamos como una aproximacion del 20% del PEM, puesto
que el PC incluye el PEM, multiplicamos el CUE obtenido en el IVE por 1,20,
obteniendo un PC con un valor de 1034,85 €/m? de techo. En cuanto a la
aproximacion de los Otros Gastos, tomaremos un porcentaje aplicable sobre el
valor del PEM de un 30%. Como resultado obtenemos un valor de 258,70 €/m?

de techo.

Finalmente, el Presupuesto Total sera el sumatorio del Valor del Suelo, el PC,
que lleva incluido el PEM y los OG, obteniendo un valor final de 2.143,83 €/m?
de techo. Dado que el Presupuesto Total correspondiente a 2.143,83 €/m? de
techo es inferior al Presupuesto de Venta de las promociones vecinas
correspondiente a 2.400 €/m? de techo, el total de ingresos podria superar el

total de costes y por tanto procede realizar todo el andlisis posterior con detalle.

Un aspecto de vital importancia para la viabilidad urbanistica es el conocimiento
de los parametros urbanisticos del solar. Para ello accedemos al Plan General de
Ordenacién Urbana (PGOU) de Paterna, haciendo hincapié al distrito de “La
Canada”, ubicacion donde se encuentra la parcela. Dicho documento nos

proporciona la informacién referente a los datos inscritos en la Tabla 2. De este
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modo podremos realizar el disefio de la promocién en base a los aspectos

urbanisticos ya conocidos.

ORDENACION ALINEADA
EXENTA

MANZANA ABIERTA
UNIFAMILIAR AISLADA

CHALET

Tabla 2. Parametros urbanisticos.

En referencia a los aspectos de disefio cabe destacar la importancia de planificar
un disefio asequible, viable y sobre todo compatible con las edificaciones
proximas. Para ello el disefio serd similar a las promociones vecinas,
asegurandonos de conseguir un aspecto de disefio a la altura de la competencia
existente. De este modo, realizamos una promocién de 3 viviendas unifamiliares
con tipologia residencial correspondiente a chalets, cuyas calidades seran altas
puesto que se trata de una edificacidon de nueva construccion, y cada uno de los
chalets se ajustara a la tipologia de vivienda libre. Realizando asi, un conjunto de

viviendas unifamiliares competentes en el mercado.
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Los datos referentes a la superficie de la promocidn, tanto superficie util,
construida y total se recogen en la Tabla 3. Las 3 viviendas unifamiliares tendrdn
el mismo computo de superficies. Para ello la relacion empleada para el célculo
de las superficies, ademas de la medicién sobre el plano realizado, se basa en
que tedricamente la superficie construida se corresponde a 1,20 veces,
aproximadamente, por la superficie util. Si realizamos la comprobacidn para el
caso de la vivienda, por ejemplo, observamos que la relacion obtenida entre la
superficie atil y construida es de 1,15. De este modo podemos garantizar la

correcta aproximacién a dicho dato tedrico.

En cuanto al diagrama de la promocidon, podemos observar a continuacion el
esquema de la promocién referente a los siguientes ambitos: planimetria
general, donde podemos observar las vias de comunicacion y el acceso a las
viviendas (Figura 7), estructura de la planta baja (Figura 8), estructura de la
planta primera (Figura 9) o planta tipo, y una seccién vertical (Figura 10) donde

se visualiza el conjunto edificatorio.

Como se observa en la Figura 7, el acceso a las viviendas se puede realizar desde
dos de las cuatro calles que envuelven la manzana donde estd ubicado el solar,
es decir, desde las calles nUmero 109 o desde la calle niumero 17. Mas adelante,
en la Figura 23 se observa la existencia de una rotonda que también facilita la
circulacidn hacia el acceso al solar en caso de que el sentido de circulacién en la

calle 17 sea el marcado en color naranja.
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SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
uTIL CONSTRUIDA TOTAL
131 m? 150 m? 214,79 m?
20,40 m? 22 m? 22 m?
4,50 m? 5,40 m? 5,40 m?
18 m? 18 m? 18 m?

Tabla 3. Superficies de la promocioén.
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Figura 7. Esquema de la promocidn: planimetria general y accesos.
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Figura 8. Esquema de la promocidn: estructura planta baja.
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Figura 9. Esquema de la promocidn: estructura planta tipo de viviendas.
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Figura 10. Esquema de la promocion: seccidn vertical.
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5. ESTUDIO DE LA
VIABILIDAD COMERCIAL

Para predecir el éxito de un proyecto empresarial, es fundamental estudiar e
investigar mas a fondo a los posibles clientes o compradores. Esto se debe a que
el éxito empresarial debe estar directamente vinculado a los clientes que
demandan su producto, ya que, si conocemos sus gustos, necesidades y
caracteristicas, serd mas sencillo enfocar nuestra propuesta hacia un desarrollo
mas atractivo y sugerente en el mercado. Observamos varios juicios de expertos
en periddicos como Carvajal (2018) que abalan la necesidad de conocer e
investigar a los clientes interesados en nuestra promocién como una de las
mejores ventajas competitivas. A pesar de lo crucial que es esto, pocos

proyectos de construccion estan centrados en las personas y sus necesidades.

Una de las formas mas eficaces para conocer al cliente es mediante un estudio
de viabilidad comercial, puesto que dichos estudios se centran en la
investigacion de los futuros clientes. La finalidad de conocer la viabilidad
comercial de un proyecto o una promocién es saber que el producto o servicio

gue vayamos a ofrecer tendra un mercado donde podremos realizar las ventas
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previstas en la organizacion y planificacion de la empresa. Ademads de esto,
varios articulos sobre negocios muestran los diferentes beneficios de analizar la
viabilidad comercial, que pueden tener un gran impacto positivo sobre la toma
de decisiones al disponer de informacién de calidad, o poder detectar las
oportunidades de mercado (AudiWork, 2020). En este sentido, es importante
saber que la viabilidad comercial se puede analizar mediante varios

procedimientos.

Para abordar la viabilidad comercial, el estudio de mercado se postula como uno
de los mejores enfoques (Malhotra, 2008). Al realizar un estudio de mercado,
obtendremos beneficios como la comprensidn de los gustos y preferencias de
los clientes potenciales, referencias sobre otras caracteristicas de los
consumidores, como la edad y el género, conocimiento actualizado del mercado
al que accederemos y otros datos que nos permitira determinar caracteristicas
especificas del producto o servicio que vamos a ofrecer. Del mismo modo, sin
tener que asumir los distintos costes asociados a la realizacién de un estudio
econdmico exhaustivo, podemos decidir si posponer o rechazar el proyecto
después de realizar este estudio. Varios articulos publicados en periddicos
reconocidos como El Pais afirman la importancia de implementar el estudio de
mercado en el plan de negocios de cualquier empresa y explican las claves para
realizar dicho analisis. (Hervds, 2015) Es imperativo abordar tanto el
macroentorno como el microentorno cuando se realiza una investigacién de

mercado porque es un procedimiento altamente organizado.
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El macroentorno se refiere al conjunto de circunstancias o elementos que
existen y tienen un impacto en el funcionamiento de todas las empresas, asi
como en la salud general de la economia. Los factores a analizar cuando
hablamos de macroentorno son politico-legales, econdmicos, socioculturales y
tecnoldgicos, de ahi surge una herramienta que simplifica la investigacion y
ayuda a las empresas a definir su entorno mediante el examen de una serie de
variables cuyas iniciales le dan su nombre: el método PEST (Fahey y Narayanan,
1968). Como ciertos articulos explican, el método PEST analiza los factores
externos que no dependen de la empresa (Peird, 2020), por lo que no podemos
influir para cambiarlos. A esto se le suma el analisis del microentorno, estudio

complementario del macroentorno.

El microentorno hace referencia y mencion a todos los aspectos o elementos
relacionados de forma permanente con una empresa y que influyen tanto en las
operaciones diarias como en los resultados. A diferencia del macroentorno que
estd compuesto por fuerzas externas que afectan en general de manera
indirecta a las empresas, el microentorno lo componen fuerzas externas
concretas que afectan de manera directa y permanente a la empresa. Para
realizar un estudio sobre el microentorno debemos hacer hincapié en los
factores que lo componen, como son los clientes, es decir, la demanda; los
competidores u oferta y los proveedores. Para llevar a cabo el analisis de la
demanda se puede hacer mediante la realizacién de entrevistas en profundidad
de manera individual o mediante debates en grupo, o incluso de un modo mas

digitalizado y accesible a un mayor nimero de personas como pueden ser la
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confeccién de encuestas. La oferta se analizard mediante una investigacion de
los competidores y una simulacién de compra; y finalmente, el analisis de los
proveedores se basa en la solicitud de presupuestos generales y especificos y
elaborar un resumen con los datos obtenidos de precios, materiales, seguros,
maquinaria, trabajadores y localizacion. Varios articulos de peridédicos hacen
mencion de la importancia de conocer exhaustivamente a las empresas
competidoras, a los clientes y proveedores (Cinco Dias, 2014). De todos ellos, la
investigacion de los posibles compradores o clientes resulta la mas dificil de

realizar.

La importancia de realizar estudios de viabilidad comercial se ve intensificada en
el sector constructivo cada vez mads. Esto ocurre puesto que el sector
inmobiliario es muy cambiante, en cuanto a la demanda y la oferta, ya que los
clientes pueden tener un abanico cada vez mas amplio de las promociones que
les pueden interesar, y por otra parte, la oferta también cambia debido a las
modificaciones que pueden ir surgiendo en el largo proceso constructivo de una
promocidn. Los clientes cada vez son mas exigentes en cuanto a las calidades y
las caracteristicas basicas del espacio donde el usuario pasara la mayor cantidad
de tiempo, esta informacién se puede contrarrestar en articulos de prensa
mencionados anteriormente como puede ser el diario pionero en prensa
econdmica en Espafia, Cinco Dias. (Castillo, 2019). En contraposicion,
actualmente dichos estudios de mercado en el sector constructivo cuesta

implementarlos.
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Asi mismo, el objetivo general de este apartado es analizar, desde el punto de
vista comercial, una promocién inmobiliaria de tres viviendas unifamiliares
ubicadas en el distrito de La Cailada del municipio de Paterna dentro de la

Comunidad Valenciana.

El objetivo general del apartado referente al estudio de la viabilidad comercial o
de mercado se basa en el andlisis y el estudio de una promocién de tres viviendas
unifamiliares ubicadas en el distrito de La Cafiada del municipio de Paterna
dentro de la Comunidad Valenciana.

Para explicar el procedimiento que se va a llevar a cabo en el estudio del objetivo
principal, lo dividiremos en cuatro subobjetivos especificos que engloban los

siguientes apartados:

1. Realizar un estudio del macroentorno de la ciudad de Paterna para conocer
los factores politico-legales, econémicos, socioculturales y tecnoldgicos.

2. Realizar un estudio del microentorno del distrito de La Cafiada con la
finalidad de obtener un conocimiento mds amplio sobre las caracteristicas
fisicas y sociales de la zona donde ubicaremos la promocién inmobiliaria.

3. Analizar en detalle las caracteristicas y los aspectos y gustos de interés del
futuro cliente de la promocion que ofrecemos.

4. Conocer, dentro del microentorno y de manera exhaustiva, las cualidades

de los competidores de nuestro sector.
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El método empleado para la descripcién y el desarrollo del objetivo general,
mencionado en el apartado anterior, es el desglose del mismo en 4 fases

consecutivas que vienen detalladas en la Figura 11.

eFactores ¢ Analisis de la
econémicos L oferta. « Andlisis
eFactores *Zonificacion eFicha técnica de la
g de Paterna de las
socio con los L demanda.
culturales o viviendas en
distintos venta eEncuesta
distritos. online
*Mapa con los individual.
distintos
barrios de
Paterna.

Figura 11. Esquema con los puntos de desarrollo de la viabilidad comercial.

Del mismo modo, abordaremos el material y método empleados en cada una de
las fases correspondientes a los subobjetivos especificos en los apartados

siguientes.
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La informacidn necesaria para el analisis del macroentorno a nivel regional y
local se obtuvo a partir de varias busquedas realizadas en pdginas oficiales como
el Instituto Nacional de Estadistica (INE) durante el periodo de tiempo
comprendido entre el dia 27/03/2023 y el dia 03/04/2023. El INE es un
organismo auténomo con caracter administrativo, personalidad juridica y
patrimonio propio; se rige por la Ley 12/1989, de 9 de mayo, de la Funcion
Estadistica Publica (LFEP). Dicha ley le concede un papel fundamental en la
actividad estadistica publica, mediante el cual puede realizar operaciones
estadisticas de cardcter demografico, econémico y social, entre otros. Este
aspecto puede servirnos como fuente para la obtencién de datos y el posterior
desarrollo del macroentorno de nuestra promocidon. A su vez, también
obtuvimos informacion de graficos y tablas realizados por portales inmobiliarios

como como Indomio.

La recopilacién de informacidn a través de estas fuentes se fundamenté en el
desarrollo de los factores econdmicos y socioculturales, definiendo asi los

factores criticos de vigilancia (FCV) que se muestran en la Tabla 4.
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1. Evolucién del precio de los 4. Numero de habitaciones por
inmuebles. vivienda.

2. Preferencia en la compra de una 5. Renta media anual.

vivienda.

3. Mejor ciudad con relacién a la 6. Porcentaje de habitantes por grupo

calidad de vida. de edad.

Tabla 4. Cuadro resumen de los FCV marcados inicialmente para su posterior desarrollo.

Como podemos observar, los FCV que se muestran en la tabla de |la Tabla 4, y
atendiendo a las necesidades y caracteristicas de nuestra promocién, nos
interesa hacer hincapié en los aspectos socioculturales y econdmicos del

macroentorno de un modo mucho mas exhaustivo.

Obteniendo como resultado de dicho analisis, una explicacion mas detallada de
los factores criticos de vigilancia que hemos decidido analizar y relacionar con
nuestra promocion inmobiliaria. Estos aspectos se pueden encontrar en el
apartado 5.4.1.
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Uno de los factores a analizar, para obtener un estudio completo del
microentorno, es una descripcién detallada de la zona donde estd ubicada la
promocién inmobiliaria. Para ello, primero hemos accedido al portal online del
Ayuntamiento de Paterna, donde hemos obtenido informacion sobre el Plan
General de Ordenacién Urbana (PGOU). En dicho plan, uno de los aspectos que
hemos podido observar es la zonificacién del municipio de Paterna representada

en su Geoportal.

Seguidamente hemos realizado el estudio geogréfico de la ciudad gracias a los
planos facilitados por el Geoportal. En dicho estudio hemos definido el barrio
donde estd ubicado nuestro solar, correspondiente al barrio de El Plantio Oeste
(Véase Figura 12) cuyo emplazamiento se encuentra en la zona de La Cafada,
como podemos observar en la Figura 13. En base a esta delimitacidn y definicién
de la zona, hemos podido realizar una descripcién mas detallada de los
elementos y servicios de dicha zona desde el portal de Google Maps, para ello
hemos sefializado por categorias, dentro de la zona delimitada de La Canada, los

aspectos de interés referentes al ocio, servicios y educacién.

De este estudio se obtuvo como resultado una imagen descriptiva de la zona de
La Cafiada, concretamente del barrio al que pertenece nuestro solar, El Plantio
Oeste, donde ubicamos los aspectos del entorno mas relevantes. Dichos

aspectos se pueden encontrar en el apartado 5.4.2. del presente trabajo.
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Figura 12. Mapa representativo de los barrios de Paterna.

Fuente: Oficina Técnica Ayuntamiento de Paterna (2019a). GEOPORTAL PATERNA: Topografia, Cartografia
y GIS.
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Vista Planeamiento v

Figura 13. Mapa representativo de las zonas de Paterna. Fuente: Oficina Técnica Ayuntamiento de Paterna
(2019b). GEOPORTAL PATERNA: Topografia, Cartografia y GIS.

5.3.3. MICROENTORNO: LA OFERTA

Para obtener la informacidn necesaria y poder realizar un andlisis de la oferta de
nuestro microentorno, hemos investigado en portales de internet como
Idealista las correspondientes viviendas que se encuentran en venta a fecha
30/03/2023. Idealista es un portal inmobiliario que facilita un espacio para que
los usuarios puedan publicar, o buscar, anuncios de venta o alquiler de
inmuebles. Para realizar dicha bidsqueda, se han tenido en cuenta varios criterios
relevantes como han podido ser la dimensidn o superficie correspondiente a los
m? de la vivienda y que la misma sea de obra nueva. Como podemos deducir, las
busquedas relacionadas con las viviendas de obra nueva han sido escasas para
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nuestro estudio, por lo que hemos incorporado al filtro de busquedas otros
aspectos que se pudiesen aproximar a nuestra promocion inmobiliaria, como
han podido ser las viviendas de segunda mano. A su vez, se ha intentado

aproximar el numero de habitaciones y bafios al caso estudiado.

Obteniendo asi, un total de 7 viviendas que describimos en una ficha técnica,
conformada mediante un documento Word, ubicada en los anexos | al VIl de
dicho documento, donde se han recogido las caracteristicas mas relevantes
como la superficie medida en m?/t, el nimero de estancias, las calidades, las
dotaciones, el estado de la vivienda (si se trata de obra nueva o es de segunda
mano), y el enlace del anuncio, entre otros. Esta informacién queda recogida de
manera resumida en la Tabla 7 del apartado 5.4.3. correspondiente a los

resultados de la oferta del microentorno.

El analisis descriptivo de la demanda se ha realizado mediante una encuesta
individual (Anexo VIII) donde se ha presentado la promocién en cuestidn y se
han realizado ciertas preguntas sobre las calidades, el disefio, la tipologia, el
tamafio y el precio, todas ellas de caracter inmobiliario destinadas a conocer las
necesidades de los futuros posibles clientes y sus correspondientes gustos y
deseos. A su vez, se incluyeron preguntas de cardcter sociodemograficas y de
comprobacidn para valorar el interés real de la persona en el objeto de la
encuesta: en este caso, la promocién inmobiliaria. Para ello, ha sido

fundamental la participacion de un publico cuyo rango de edad abarcara entre
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los 30 y 45 afios, ya que la edad en la que es mds comun que los espaioles

adquieran su primera vivienda es a los 41 afios (Bluemedia Studio, 2021).

Dicha encuesta se transmitié al publico interesado en adquirir proximamente
una vivienda unifamiliar de caracteristicas similares a nuestra promocion en el
municipio de Paterna, mds concretamente en el distrito de La Cafiada. La
transmision de la misma se hizo via WhatsApp, aplicacién de mensajeria online,
de modo que, al pasar el Link de la encuesta a un nimero determinado de
residentes en Paterna, en este caso 3 personas, éstas se la reenviaban a 3 mas,
completando un total de 22 participantes. Se contempld la posibilidad de que
estos participantes no fueran expertos en el ambito. Por ello, la encuesta se
elaboré adaptando el lenguaje empleado para que hubiera mayor compresién
de la misma sin uso de términos técnicos que no pudieran ser entendidos por

los participantes que no estan familiarizados con el ambito constructivo.

Los datos del total de participantes encuestados se muestran en la
correspondiente pagina de formularios perteneciente a Google Chrome donde
se cred la encuesta. Una vez obtenidos dichos datos, se sistematizaron vy
analizaron mediante la obtencién de graficos de elaboracién propia que ayudan
a conocer el porcentaje de participantes que han contestado una opcién u otra

y sobre que se decantan o tienen mayor interés.

Asi mismo, los datos obtenidos de la encuesta después de realizar dicho analisis
de los resultados se muestran en la Tabla 8 del apartado 5.4.4. del

correspondiente trabajo.
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5.4. RESULTADOS
5.4.1. ANALISIS DE LOS FACTORES DEL MACROENTORNO
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Una vez analizados los factores del macroentorno se obtuvieron los siguientes resultados recogidos en la Tabla 5, con sus respectivas columnas, donde se muestra la

explicacion de cada factor y la relacién que tiene con nuestra promocion de viviendas.

FACTOR DESARROLLO

Renta media anual. La suma total de los ingresos que obtiene un ciudadano cualquiera a lo largo de un afio, tras restar los
gastos deducibles, es conocida como la renta anual. Como podemos observar, la renta media anual esta
evolucionando con el transcurso del tiempo de un modo significativo posicionandose en 2018 en 23.269
€/afio. Y segin muestra el grafico correspondiente a la Figura 14, dicho valor parece ir en aumento segun
el transcurso de los afios.

23.500 €
23.000 €
22.500 €
22.000 €
21.500 €

21.000 €
2007

Figura 14. Renta media anual en la localidad de Paterna en 2018 expresada en €/afio.
Fuente: Indomio (Febrero de 2023)

RELACION

El aumento de la renta media
anual en la localidad de Paterna
es un factor fundamental para
poder realizar un analisis sobre la
factibilidad de las ventas que
obtendremos de nuestra
promocién. Puesto que, a mayor
renta anual, mayor serd |la
demanda de la vivienda, esto
ocurre debido al poder
adquisitivo que adquieren los
habitantes de Paterna,
prefiriendo invertir dicho dinero
en comprar una vivienda.
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Evolucidn del precio Los precios de los inmuebles se establecen comparados con los del afio anterior. Por ello es interesante El aumento del precio de los
de los inmuebles. observar la evolucion de los mismos, es decir, realizar una comparativa del coste de los inmuebles de metros cuadrados de la vivienda
caracteristicas similares entre unos afos y otros. Esto es interesante analizarlo puesto que el sector se debe a un aumento de la
inmobiliario se caracteriza por la incertidumbre que lo acompania a lo largo de una promocidon debido ala demanda de la misma, como ya se
evolucién del mercado, el tipo de interés y la inflacion, entre otros factores. Segun muestra el grafico menciond en la introduccion del
correspondiente a la evolucidn de los precios de los inmuebles residenciales en la localidad de Paterna trabajo, por lo que nos deja cierto
(Figura 15), y teniendo como referencia el periodo de febrero de 2023, observamos como a lo largo de los margen de beneficio en el
afios el precio por metro cuadrado de la vivienda en la localidad de Paterna ha aumentado un 13,87% momento de cuantificar y marcar

respecto al afio pasado, posiciondndose en 1.519 €/m?2. el precio de nuestra promocién
de viviendas. Con ello se puede
1540 € prever obtener un buen beneficio
tras la venta de las tres viviendas
1485 € unifamiliares, como ya
estimamos en el calculo de la
1‘430 E . o ’ . .
viabilidad urbanistica mediante el
1375 € método de los Grandes NUmeros.
1320 €
1.265 €
1.210 €
1155 €
1100 €
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Figura 15. Precio medio de la venta de inmuebles residenciales en la localidad de Paterna en 2023 expresado en €/m2.
Fuente: Indomio (Febrero de 2023)
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FACTOR DESARROLLO RELACION

Preferencia en la Varios articulos muestran la preferencia de las personas, en cuanto a calidades y estancias de una vivienda, El aumento de la tenencia de

compra de una en el momento de comprar una, puesto que a raiz del Covid-19, muchos habitantes, hasta un 70%, echaron viviendas unifamiliares aisladas

vivienda. en falta la posibilidad de que sus viviendas tuviesen un jardin o una terraza (Blumedia Studio, 2021). como primera residencia, afecta a

Asi mismo, podemos observar en la Figura 16, el nimero de viviendas principales segln el tipo de nuestra promocién de manera

edificacién, por lo que vemos una gran subida de la pertenencia de viviendas unifamiliares aisladas a partir positiva aumentando y

del aflo 2016 y que parece ir en aumento segln el transcurso de los afios. garantizando en un alto
porcentaje el éxito en la venta de
nuestras viviendas. Esto es

2.831 debido a que la propuesta inicial

cuenta con un balcén en la

habitacion principal, un amplio

2749 9 jardin con terraza y una piscina.

2.707 32

2.666

2,790

2.625

2,584 A

2,542

2.501 +

2,460 T T T T T

Figura 16. Numero de viviendas principales segtin tipo de edificacion y régimen de tenencia.
Fuente: INE (1 de Enero de 2020)
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La ciudad de Paterna cada vez esta mas cerca de considerarse Gran Ciudad, ya que se situa en los 73.389
habitantes. Cada vez, mayor nimero de personas eligen la ciudad de Paterna como su residencia habitual
y mds empresas como ciudad para implementarse, crecer y prosperar. Todo ello se debe a que es la ciudad
con mayor tasa de actividad de la Comunidad Valenciana (Ayuntamiento de Paterna, Febrero 2022).

Como podemos observar en la Tabla 5, la poblacidon de Paterna incrementa respecto al afio anterior en
una media de 667 habitantes mas en los Ultimos 5 afios, tal y como se observa en el grafico que muestra

la pendiente ascendiente poblacional (Figura 17).

Tabla 5. Poblacién del Padrén Continuo por Unidad Poblacional a 1 de enero.
Fuente: INE (1 de Enero de 2022)

73000
72000
71000
70000
69000
68000
67000

66000
2022 2021 2020 2019 2018 2017

e HABITANTES

Figura 17. Grafico correspondiente a la evolucidn poblacional de Paterna.
Nota: Elaborada a partir de los datos del INE a fecha 1 de enero de 2022
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ANO POBLACION INCREMENTO
71880 + 520 habitantes

pLopk] 71361 + 326 habitantes
71035 + 840 habitantes
70195 + 1039 habitantes
69156 + 609 habitantes
68547

El crecimiento de la poblacién de
Paterna supone una mayor
demanda de la promocidn. Esto
se debe al futuro laboral que les
puede ofrecer esta ciudad a los
futuros residentes,
proporcionandoles una mayor
oferta de trabajo. Lo que supone
un gran incentivo para los
clientes de adquirir una vivienda
propia.
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Numero de El total de viviendas en la localidad de Paterna es de 32.071 viviendas, de las cuales mas de 12.000 tienen
habitaciones por 5 habitaciones. Seguido de los inmuebles de 6 habitaciones (con mas de 8.500), y posicionandose las de 4
vivienda. habitaciones en el tercer puesto, con un total de 6.000 viviendas, tal y como podemos observar en la
Figura 18. Puesto que el grafico muestra la totalidad de viviendas en Paterna, cabe destacar la existencia
de viviendas en alquiler dentro de los datos que se muestran. Aun asi, podemos observar las preferencias
en cuanto a numero de habitaciones de los residentes en Paterna, ya sea porque la vivienda es propia o
alquilada.

14 K

12K

9K
BK
6K —
5K
3K

2K

1 2 3 - 2 6+

Figura 18. Total de viviendas por niimero de habitaciones en 2020 expresado en €/afio.
Fuente: Indomio (Febrero de 2023)
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Nuestra promocion de viviendas
cuenta con 4 habitaciones de una
dimensidn bastante considerable,
por lo que entraria entre las
preferencias de los residentes de
Paterna.
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Porcentaje de Segln muestra el grafico de la Figura 19, la edad media de los habitantes residentes en Paterna es de
[l sen adbiees 39,27 afios, siendo el intervalo predominante de edad el correspondiente entre los 35 y 59 afos de edad
de edad. superando el 40% de la poblacidn, rozando la mitad de la totalidad de residentes. Destacar también que
no es una ciudad envejecida, puesto que el grupo de edad correspondiente a los habitantes de mas de 75
anos es bastante escaso, rozando el 5% de la poblacion. Quedando, del mismo modo, los habitantes entre
60 y 74 aiios dentro de un porcentaje también relativamente bajo, el cual ronda el 12% del conjunto
poblacional.

45 %

40 %

10 %
5% —

0%
<10 10-19 20-34 35-59 60-74 75+

Figura 19. Porcentaje de habitantes por grupo de edad en 2020 expresado en €/afio.
Fuente: Indomio (Febrero de 2023)

Tabla 6. Descripcion y desarrollo de los factores econémicos y socioculturales del macroentorno.
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Como se explicé en el punto 5.3.4.
del presente trabajo, la edad
media de la poblacion para
adquirir la primera vivienda es a
los 41 anos (Bluemedia Studio,
2021). Siendo conocedores de
este factor y analizando el grafico
donde se muestra la edad media
de la poblacién en Paterna,
podemos deducir una mayor
probabilidad de la venta de las
viviendas debido a las
caracteristicas de los residentes
de Paterna, entre ellas, un
aspecto fundamental como su
edad. Esto se debe al atractivo
que adquiere la zona para que
personas de edades similares,
entre 35 y 59 afos, quieran vivir
en la ciudad de Paterna.
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Figura 20. Mapa de la zona de La Cafiada con sus respectivos elementos de interés.

Fuente: Imagen modificada de Google Maps (3/04/2023).
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Figura 21. Vias de comunicacion La Cafada.

Fuente: Imagen modificada de Google Maps (3/04/2023).
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A su vez, La Cafiada cuenta con varios centros de salud, hospitales, veterinarias

y centros sociales y residenciales, todos ellos se muestran en las Figuras 23 y 24

respectivamente. Podemos observar, ademads, que tanto los centros

hospitalarios como los centros sociales se encuentran cerca de la parada de
metro o de las paradas de autobus, facilitando su acceso.
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Figura 23. Centros hospitalarios de La Cafiada.

Fuente: Imagen modificada de Google Maps (3/04/2023).

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacié
Universitat Politecnica de Valéncia

Asociacion Cultural

C.200

C.2

RS y Social la Canada 9 Residencial Los Pinos
c %
C.202 3
o oy
Y C.203
X
C.204 ©
B) El Plantio ")
C.206 20% o
& J
o R C.208 o 2
C. 140 o o . ®
O S q c.210. O > S 3
(g 3 7 20 =8 2 et 0 Y
e r o e, C.* (92hg 1
° o c.an <
2 > o\ n
r\vV J/) 'L\)
J (4
5 2 ; B) El Plantio % $ 0
3 &) C.138 ® © b ¢
\' [ % ~ |
c, C.156 % J/:’ B
La Vallesa C.137 ~ 2 c”
o T ~ o R <
2 A O ’ C > I\
(& C.130 % % o (/\" o’
; % :
129 U o Ao
R % ¥ )/ a®
NUESTRO . ¥ = (&
o | SOLAR A
) > o° €, o  Oliver Bistro restaurante (§)
> & 2 ¢ Al 7 2 Mejor valorados V'
2
o (g < ®
; p3 ,;" o &
-~ o
@ (@] = C 545 Ct
3 C 359 Canada
O
v o s,
5 0O 8 w
3 o (g =t o
> C ® ¥
50 & Centro Social A o
(&
< de La Canyada 2 &
:(‘) he)
¢ N Q.

Figura 24. Centros sociales y residenciales de La Caiiada.

Fuente: Imagen modificada de Google Maps (3/04/2023).
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Otro aspecto interesante que analizar es la cantidad de centros educativos,
como colegios, centros de educacidn infantil e institutos existen en la zona de La
Canada, todos ellos bien comunicados y cerca unos de otros. Como se puede
observar en la Figura 25, nuestro solar estd ubicado al lado de uno de los centros
educativos, aunque la mayoria de ellos también se encuentran a una distancia

considerablemente corta, lo que hace aln mas atractiva la zona en la que se

encuentra.
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Figura 25. Centros educativos de La Cafiada.

Fuente: Imagen modificada de Google Maps (3/04/2023).
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Tras realizar el estudio de la oferta (Anexo | — Anexo VII) del microentorno
correspondiente a la zona de La Cafiada, elaboramos la Tabla 7, donde se
muestran los datos mas relevantes de las viviendas con caracteristicas similares
a las nuestras. Podemos observar que todas las viviendas cuentan con una
superficie mayor a nuestra promocién de viviendas, aunque con el mismo
numero de habitaciones y bafios en la mayoria. Ademas, el precio también se ve
incrementado por la superficie de las mismas, es decir, a mayor superficie tenga
la vivienda, mayor serd el precio de ésta. Esta relacion entre el precio de la
vivienda y la superficie de la misma se puede observar en el precio por metro
cuadrado de las viviendas que hemos analizado, donde se observa que, a pesar
de la diferencia de precios y superficies de las viviendas, todas ellas tienen un
precio por metro cuadrado similar. También destacar la calidad similar a la

nuestra, puesto que la mayoria son viviendas de obra nueva.
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VIVIENDA 1 VIVIENDA 2 VIVIENDA 3 VIVIENDA 4
2\l bavaliE el | Calle 606, 50 Distrito La Canada Calle 606, 50 Distrito La Calle 606, 50 Distrito La Cafiada Distrito La Cafiada
Paterna, L'Horta Nord, Valéncia Cafiada Paterna, L'Horta Nord, Valéncia Paterna, L'Horta Nord, Valéencia

Paterna, L'Horta Nord, Valéncia

480.000 € 480.000 € 494.000 € 430.000 €

1523,81 1875,00 1646,67 2945,21
m 315 m? 256 m? 300 m? 146 m?
4 DORMITORIOS, 2 BANOS 4 DORMITORIOS, 2 BANOS 4 DORMITORIOS, 2 BANOS 4 DORMITORIOS, 2 BANOS
ALTA ALTA ALTA ALTA
OBRA NUEVA OBRA NUEVA OBRA NUEVA OBRA NUEVA
PLAZA DE GARAJE, TERRAZA PLAZA DE GARAJE, TERRAZA PLAZA DE GARAJE, TERRAZA PLAZA DE GARAJE, JARDIN
DANEXOR S \\[0e) ANEXO II ANEXO Il ANEXO IV
 lvwewoas  Tvinoae lwwewoay |
S\ a0 hpe) | Distrito La Cafiada, Paterna Distrito La Canada, Paterna Distrito La Cafiada, Paterna
- L'Horta Nord, Valéncia L'Horta Nord, Valencia L'Horta Nord, Valéncia
390.000 € 750.000 € 398.000 €
1695,65 1666,67 1679,32
m 230 m? 450 m? 237 m?
5 DORMITORIOS, 3 BANOS 4 DORMITORIOS, 4 BANOS 4 DORMITORIOS, 3 BANOS
MEDIA MEDIA MEDIA
SEGUNDA MANO SEGUNDA MANO SEGUNDA MANO
DOTACIONES 2 PLAZAS DE GARAJE, TERRAZA,  PLAZA DE GARAJE, TERRAZA, PLAZA DE GARAJE, TERRAZA,
- PISCINA, 2 TRASTEROS, BODEGA  PISCINA, JARDIN PISCINA, JARDIN, TRASTERO
s ANEXOV ANEXO VI ANEXO VI

Tabla 7. Descripcion de los aspectos relevantes de la oferta del microentorno.
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En cuanto a las caracteristicas de la promocién, el 100% de los residentes en

Comprar 100% Paterna que han realizado la encuesta (Anexo VIII) coincidian en que prefieren
Obra nueva 95,50% comprar una vivienda en vez de alquilarla. Del mismo modo, un 95,50% de los
Casa de campo/Chalet  73,00% 22 participantes prefiere comprar una vivienda de obra nueva y no de segunda
Alas afueras de la i mano (Tabla 8). Asi mismo, entre los tipos de vivienda que se proporcionaron
ZIIL,:::d 95,50% para su eleccién, la vivienda unifamiliar aislada correspondiente a una casa de
Si 72,70% campo o chalet fue la mas votada, alcanzando un 73% de los votos (Figura 26).
4%

3y4 40,90% 14% 9%
zi ;g%ﬁy APARTAMENTO
Si 86:40‘72 VIVIENDA ADOSADA
Garaje 100% CASA DE CAMPO/CHALET
Trastero 50,00% ATICO
Piscina 90,90%
Jardin 63,60%

Tabla 8. Caracteristicas demandadas de la promocién inmobiliaria. 73%

Figura 26. Grafico de la preferencia de tipologias de viviendas.

s . . Por otro lado, como podemos observar en la Tabla 8, el nUmero de habitaciones
El andlisis de la demanda del microentorno se ha realizado, como se ha ¢ P ’

. . . man n, en la misma proporcién 4 dormitorios. Por | r
mencionado anteriormente, mediante una encuesta individual. El rango de edad demandadas son, en la misma proporcion, 3 y 4 dormitorios. Por lo que, para

de los encuestados estd comprendido entre los 25 y 35 afios en un 54,50%, y tomar las decisiones pertinentes al disefio final de la promocién, debemos

entre los 35 y 45 afios en un 45,50%. La mayoria de ellos han sido hombres, en analizar otros factores que nos hagan decantarnos por una opcidn u otra. Este

un 90,90%, siendo mujeres el porcentaje restante correspondiente al 9,10%. andlisis para definir la propuesta final se observa en el apartado 6.2.
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Otro aspecto que nos ha interesado incluir en el cuestionario para su
correspondiente analisis ha sido la demanda de dormitorios en relacién con la
superficie de la vivienda. Como se observa en la Figura 27, la mayoria de los
participantes coinciden en la necesidad de disponer de 3 o0 4 habitaciones en una
vivienda con una superficie media de 150 m?.
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Figura 27. Grafico con la relacidn de habitaciones por superficie de vivienda.
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Del mismo modo, se analizé el precio por el que estarian dispuestos a pagar los
residentes de Paterna por una vivienda con unas habitaciones determinadas. Tal
y como se observa en la Figura 28, el precio en relacidn al nimero de dormitorios
es bastante proporcional, es decir, a mayor nimero de habitaciones, mayor es
el precio que los posibles compradores pagarian por la vivienda.
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X
)
o
)

Entre 100.000-200.000€ = Entre 200.000-300.000€
Entre 300.000-400.000€ m Mas de 400.000€

Figura 28. Grafico con la relacion del precio por habitaciones de vivienda.
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Por ultimo, otra de las caracteristicas que nos ha interesado analizar para la
toma de decisiones respecto a la promocidn, fue la importancia, en una escala
del 1 al 5, que le otorgan los posibles compradores a las posibles estancias o
dotaciones con las que puede contar la vivienda, entre ellos, una piscina, un

garaje, un trastero, un despacho, un jardin o una zona de barbacoa.
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Figura 29. Grafico con las dotaciones demandadas.
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;Podria valorar estos aspectos segun la importancia que tienen para usted? Siendo el 1 poco
importante y el 5 muy importante.

Garaje @
Trastero ®

Despacho @

Piscina ®

Jardin O]

i::baaccjia @

Cuarto de
lavanderia - (®
colada

Figura 30. Ejemplo de pregunta del cuestionario usado sobre los aspectos de importancia auto informados
de la vivienda.

Entre estas opciones, se puede observar en la
Figura 29, la mds demandada fue el garaje y la piscina, dandoles una importancia

muy alta en el intervalo que se le ha proporcionado (Figura 30).
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6. DEFINICION DE LA
PROMOCION

Las decisiones resultantes sobre la promocidn de 3 viviendas unifamiliares en
Paterna se han analizado y decidido en base a los resultados obtenidos en el
analisis de la demanda, es decir, a partir de lainformacidn sobre las preferencias
de los encuestados. Dicha informacion se ha analizado al fin de obtener los datos
de mayor relevancia, es decir, los aspectos mas demandados de la promocién
por parte de los posibles clientes de Paterna. Asi mismo, los aspectos mas
demandados en los que nos basamos para la toma de decisiones finales sobre el
cémputo de viviendas serdn los referentes a la tenencia de 4 habitaciones, 2
bafios, un balcén, la unificacién de la cocina y el comedor, y la disposicion de un

garaje, una piscina, un pequefio jardin y un trastero.

Ya conocidos los elementos demandados de la promocidn, se analizaron en el
orden marcado y en relacién con la informacién obtenida en el apartado 5 del
presente proyecto. Una vez estudiado cada elemento, se analizé la importancia
del mismo sobre el disefio final de la promocién, de modo que decidimos si

incluir o descartar dicho elemento en base a la demanda que hemos obtenido.
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Del mismo modo, ya analizados todos los elementos demandados, se
concretaron las singularidades y caracteristicas finales de la promocion
inmobiliaria. Todo ello se puede observar en el apartado 6.2., donde se recogen
los resultados en base a la superficie, el precio y el anteproyecto de la

promocioén.

Uno de los aspectos mas demandados que pudimos observar tras el andlisis de
los resultados obtenidos del microentorno fue el requerimiento de un garaje y
una piscina como elementos decisivos para la compra de la promocién
inmobiliaria. Este aspecto era de esperar, por lo que ya se tuvo en cuenta en la
realizacién de la posible estructura que podria conformar cada una de las
viviendas unifamiliares, donde se tuvo en cuenta el emplazamiento del garaje y
la piscina (Figura 7). Este hecho lo pudimos prever, y plasmar en dichos planos,
puesto que una vez se empezo a realizar la busqueda del solar, observamos,
desde paginas como Google Maps, la existencia de varios solares que contaban
con viviendas unifamiliares de caracteristicas similares a nuestra promocion de

viviendas, de las cuales, la mayoria contaban con piscina propia y garaje.

En cuanto al nimero de habitaciones, nos encontramos con que las viviendas de
3 habitaciones tienen la misma demanda, en cuanto a porcentaje, que las
viviendas de 4 habitaciones, tal y como reflejan los resultados de la demanda.
Por ello, para tomar una decisidon final, tendremos que basarnos en otros

aspectos. Uno de ellos puede ser el analisis de la demanda de otras estancias,
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como el emplazamiento de una zona de colada o lavanderia o la realizacion de
un despacho. Pero, como podemos observar en la Figura 29, los encuestados no
le dieron un nivel de importancia suficientemente alto como para plantearnos

esta opcion.

Por otra parte, como se observd en el analisis de la oferta, tras realizar la
busqueda de viviendas en venta similares a nuestra promocién, encontramos
una promocién de viviendas con caracteristicas similares. De dicha promocién,
formada por un conjunto de 6 viviendas, todas ellas cuentan con 4 habitaciones,
de las cuales se han vendido la mitad, es decir, 3 viviendas unifamiliares o
chalets. Por lo que podemos deducir que lo que mas interesa es la disposicion
de 4 dormitorios. Pero, uno de los aspectos mas decisivos para decantarnos por
la opcién que comprende la realizacién de 4 habitaciones, tal y como muestra la
Tabla 9 que recoge las caracteristicas finales de la promocién, fue el analisis en
relacion al precio que los posibles clientes estarian interesados a pagar por la
promocién, de modo que como muestra la Figura 28, a mayor numero de
habitaciones, mayor es el importe obtenido por cada una de las viviendas, lo que
nos dejaria con un margen mayor de beneficios, hecho que ya observamos en el
punto 4.3.2. del presente trabajo, donde realizamos el analisis de los Grandes
Numeros. En dicho andlisis, observamos que el Presupuesto Final debe ser
menor al Presupuesto de Venta, cuanta mayor diferencia haya entre estos dos

presupuestos, mayor margen de beneficio tendremos.

Puesto que la promocion inmobiliaria cuenta con 3 viviendas de caracteristicas

exactamente iguales, todas ellas cuentan con las mismas caracteristicas finales
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gue muestra la Tabla 9. Por tanto, los planos donde se muestra la definicidn final
de la promocién en cuanto a la vista 3D (Figura 31), la planta baja (Figura 32), la
planta primera o planta tipo (Figura 33) y la seccidn vertical (Figura 34), es

comun a las 3 viviendas.

Asi mismo, para la determinacidn del precio de cada una de las viviendas se ha
empleado, de manera estratégica, un recurso donde se ha considerado el
Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) (Figura 6); el posible importe obtenido
por los demandantes, el cual varia entre los 300.000€ y los 400.000¢€, tal y como
se observa en la Figura 28, por lo que obtenemos una media de 350.000€ por
cada vivienda, y sabiendo que cada una cuenta con 150 m2, obtenemos el valor
ponderado en €/m2; y la media ponderada de los precios marcados por la oferta
actual (Tabla 7). Todo ello queda plasmado de manera resumida en la Tabla 10.
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CARACTERISTICAS FINALES DE LA PROMOCION

SUPERFICIE NUMERO DE NUMERO DE BALCON CALIDAD ESTADO DOTACIONES
CONSTRUIDA HABITACIONES BANOS
VIVIENDA 1 150 m? 4 2 Si MEDIA OBRA NUEVA  GARAIJE, PISCINA,
JARDIN, TRASTERO
VIVIENDA 2 150 m? 4 MEDIA OBRA NUEVA  GARAIJE, PISCINA,
JARDIN, TRASTERO
VIVIENDA 3 150 m? MEDIA OBRA NUEVA  GARAIJE, PISCINA,
JARDIN, TRASTERO

Tabla 9. Caracteristicas finales de la promocién. 46

PROMOCION INMOBILIARIA PRECIO
MEDIO DE LA OFERTA DEL VALOR DE LA DEMANDA

Vivienda 1 + Garaje + Trastero + 1.861,76 €/m? 2333,33 €/m?
Piscina

Vivienda 2 + Garaje + Trastero + 1.861,76 €/m? 2333,33 €/m?
Piscina
Vivienda 3 + Garaje + Trastero + 1.861,76 €/m? 2333,33 €/m?
Piscina

Tabla 10. Precio final correspondiente a la promocién de viviendas.
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Figura 31. Esquema de la promocion: Vista 3D. Figura 32. Esquema de la promocion: planta baja.
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Figura 33. Esquema de la promocion: planta tipo de viviendas. Figura 34. Esquema de la promoci6n: seccién vertical.
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/. ESTUDIO DE LA
VIABILIDAD ECONOMICA

Un estudio de viabilidad econdmica es una evaluaciéon exhaustiva de la
rentabilidad potencial de un proyecto o inversion. En este tipo de estudio, se
analizan varios factores, como el mercado, la competencia, los costos y los
ingresos esperados, para determinar si el proyecto es viable y tiene posibilidades

de éxito financiero.

En general, un estudio de viabilidad econdmica involucra la recopilacion y
anadlisis de informacién financiera y econdmica relevante, y su posterior
interpretacion y presentacion. El objetivo es determinar si el proyecto en
cuestion es factible en términos financieros, y si los beneficios potenciales
superan los costos y riesgos asociados. El andlisis de dicha viabilidad econdmica
nos permitird tomar decisiones finales en cuanto a la realizacién de las
modificaciones pertinentes referentes a una nueva busqueda de solar o una

reinterpretacion del disefio final.

El analisis econdmico de un proyecto de obra comienza con la evaluacion del

flujo de caja, es decir, la estimacion de ingresos y gastos que se esperan durante

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacié
Universitat Politecnica de Valéncia

su ejecucion. A partir de esta informacidn se obtiene la cuenta de resultados y
el flujo de caja, que son las dos herramientas basicas de andlisis para calcular los

indicadores de rentabilidad.

Para realizar el posterior analisis de sensibilidad se utiliza una hoja de calculo de
Excel. Dicho andlisis pretende vincular todos los elementos del proyecto, como
precios, superficies, ritmos de venta, tiempos de ejecucién y costos variables, y
asi poder plantear posibles escenarios y modificar las especificaciones iniciales
para determinar los umbrales de rentabilidad de cada variable del proyecto,
teniendo en cuenta las tres partidas mas relevantes: suelo, construccion y precio

de venta.

A su vez, el estudio econédmico de un proyecto de obra nos permite conocer el
precio minimo de venta que puede soportar la promocién, y el precio maximo

de coste de construccién aceptable y razonable.

En definitiva, varios articulos, ofrecen una definicién clara y concisa del concepto
de viabilidad econdmica, asi como una breve descripcién de los factores que
influyen en la misma. Asi por ejemplo Chain (2007) indica que la viabilidad
econdémica es la capacidad de un proyecto o inversién para generar beneficios y
recuperar los costos en el tiempo establecido. Este autor indica que, para
determinar la viabilidad econdmica de un proyecto, es necesario realizar un
analisis exhaustivo que tenga en cuenta factores como los costos de inversion,

los flujos de caja, el retorno de la inversién y el periodo de recuperacion.
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El articulo destaca la importancia de la viabilidad econdmica en la toma de
decisiones empresariales, ya que los inversores y los promotores necesitan
conocer la rentabilidad y la viabilidad de un proyecto antes de comprometerse
con él. Asimismo, se menciona que la viabilidad econdmica es fundamental en
el desarrollo de proyectos sostenibles y en la mejora de la calidad de vida de las
personas.

En cuanto a la descripcién de los factores que influyen en la viabilidad
econdmica, el articulo menciona que estos pueden variar en funcién del tipo de
proyecto. No obstante, se mencionan algunos factores generales como el
tamafio del mercado, la competencia, la disponibilidad de recursos, los factores

legales y regulatorios, la tecnologia y la innovacion.

Para evaluar la rentabilidad de un proyecto de construccién, es imprescindible
realizar una estructuracidn de costes e ingresos de la promocién. Dicha
estructura es una herramienta esencial para evaluar la economia de un proyecto
de construccién y tomar decisiones sobre su viabilidad y rentabilidad a largo
plazo.

A continuacidn, se describen:
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a. COSTES

Los costes que tendra que soportar la promocién inmobiliaria quedan agrupados
y descritos en la Tabla 11, donde podemos observar que se dividen en 8 grupos
refrentes a la compra del solar, los costes de construccién, los honorarios
facultativos, las licencias y autorizaciones, los seguros e impuestos, los gastos de

gestién, comercializacién y financieros.
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DESCRIPCION DEL GASTO

1. COMPRA DEL SOLAR
Precio de adquisicion del terreno o solar,
incluyendo gastos de notaria, registro,
impuestos y otros costes asociados, como la
inscripcion del mismo en el Registro de la
Propiedad.

2. CONSTRUCCION
Gastos en materiales,;, mano de obra,
maquinaria y equipo, herramientas,
transporte y otros costes asociados a la
construccion, es decir, en rasgos generales,

el PEC, separando la parte correspondiente
a cada inmueble.
3. HONORARIOS FACULTATIVOS

Corresponde al coste de la Direccion
Facultativa.

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
Gastos asociados a la obtencién de permisos
y licencias necesarios para la construccion y

uso de la propiedad.
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Q

ESTRUCTURA - FACTORES QUE
CONLLEVA
1.1. PRECIO DEL SOLAR
1.2. GASTOS DOCUMENTALES
1.3. IMPUESTOS

2.1. VIVIENDAS

3.1. ARQUITECTOS
3.2. INGENIEROS

3.3. ARQUITECTOS TECNICOS

4.1. LICENCIA DE OBRA Y LICENCIA 12
OCUPACION

4.2. DECLARACION DE OBRA NUEVAY
DIVISION HORIZONTAL
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COSTE

Cantidad a pagar por la adquisicion del terreno.

Honorarios de Notarios y Registradores de la Propiedad.

SI EL VENDEDOR ES UNA EMPRESA O PROFESIONAL

IVA (21%) + AJD (Comunidad Valenciana: 1,5%)

S| EL VENDEDOR ES UNA PERSONA FiSICA

ITP [Comunidad Valenciana: 10% (11% si valor inmueble > 1.000.000 €)]
Se estima el coste correspondiente al PEC a partir de la pagina del IVE,

donde obtendremos un valor correspondiente al PEM de la promocion.

Coste promedio estimado entre un 8% y un 10% sobre el PEM de la obra.

TASA: Por la prestacién de servicios técnicos y administrativos municipales,
va en funcidn del PEM, segun la ordenanza municipal.

ICIO: Por la realizacion, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacidn u obra. Se calcula sobre el PEM. El Ayuntamiento
de Paterna tiene establecido un tipo impositivo del 3%.

Declaracién de Obra Nueva: se calcula sobre el valor de la construccion.
Declaracién de Division Horizontal: se calcula sobre el valor de la
construccion mas el valor del suelo.

Conlleva los honorarios de Notario, Registrador y AJD (Comunidad
Valenciana: 1,5%).
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5. SEGUROS E IMPUESTOS DE
PROPIEDAD
Costes de seguros obligatorios, como el
seguro decenal, y otros impuestos y tasas
relacionados con la propiedad.

6. GASTOS DE GESTION
Se originan como consecuencia directa o
indirecta de todas las gestiones que se
deben realizar para llevar a cabo la misma,
por personal altamente cualificado.

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
Se originan como consecuencia de la venta
de la promocidn.

8. GASTOS FINANCIEROS
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4.3. TASAS DE VPO

5.1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD

DECENAL

5.2. IAE

5.3. Bl

8.1. INTERES LEGAL DEL DINERO

8.2. COSTE DEL AVAL/SEGURO
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Se paga por la tramitacion de la Calificacion Provisional y la Calificacion
Definitiva. Va en funcién de la Comunidad Auténoma donde se tramite. En la
Comunidad Valenciana el tipo impositivo es el 0,15%.

Puede ser estimado por un control técnico llevado a cabo por una empresa
independiente: 0,5%-1% sobre el PEM; y por la prima de seguro: 0,7%-1,2%
sobre el PEM.

Se paga por el simple hecho de ejercer cualquier actividad empresarial,
profesional o artistica. Esta compuesto por una cuota fija correspondiente a
186,61€, y una cuota variable (se abona una vez se hayan producido ventas)
correspondiente a 1,87€ por cada m?vendido (poblacion mayor o igual a
100.000 habitantes) o 0,81€ por cada m?vendido en el resto de los casos.
Cada una de las cuotas debe multiplicarse por un coeficiente de ponderacion
que va en funcién de la cifra de negocios y, por un recargo provincial
(Provincia de Valencia: 29%).

Se paga por la tenencia de un bien inmueble. El tipo impositivo depende de
las ordenanzas fiscales municipales (Ayuntamiento de Paterna: 0,72%).

El coste final corresponde a un porcentaje a aplicar sobre la inversidn
realizada hasta el momento.

Fluctua entre un 1%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.

Esta definido por los Presupuestos Generales del Estado, corresponde a un
3,25%.

Coste estimado del 1% de las cantidades avaladas.

Tabla 11. Descripcidn de los distintos costes correspondientes a la promocién inmobiliaria.
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b. INGRESOS

Los ingresos de la promocién (Tabla 12) vendran marcados por un estudio de mercado, dicho estudio queda detallado en el punto 5.1. en la revision tedrica referente a

la viabilidad comercial.

DESCRIPCION DE LOS INGRESOS ESTRUCTURA - FACTORES QUE CONLLEVA INGRESO

Los ingresos derla promocion inmobiliaria RIS\ SR VNIV TRV Los cobros se realizaran segun la siguiente estructura:

proceden de la venta de las viviendas que la % de entrada, % de aplazado, % de hipoteca. Este Gltimo vendra
conforman.

determinado por la entidad financiera, normalmente como maximo
del 80%.
A su vez, conllevara un tipo impositivo correspondiente al IVA

repercutido de las ventas.

Tabla 12. Descripcion de los distintos ingresos correspondientes a la promocion inmobiliaria.

c. LIQUIDACION DEL IVA

Es necesario concluir con la liquidacidon del IVA, ya sea trimestral o mensual, tal y como se muestra en la Tabla 13, una vez que se hayan analizado tanto los costes como

los ingresos de la promocion.

DESCRIPCION LIQUIDACION IVA ESTRUCTURA — FACTORES QUE CONLLEVA LIQUIDACION DEL IVA

Hace referencia a la liquidacion del Iva 1. TRIMESTRAL El periodo de declaracién coincide con el trimestre natural,
soportado y repercutido con Hacienda realizdndose dicha liquidacién entre el dia 1y 20 de los siguientes
Publica. Es un impuesto que grava las

. o > . meses: abril, julio, octubre; y entre el dia 1 y 30 de enero del afio
transacciones econdmicas, y esta destinado a

siguiente.

ser soportado por los consumidores finales.

2. MENSUAL Esta liquidacion se deberd presentar en los 20 primeros dias del mes

siguiente a la liquidacion.
Tabla 13. Descripcion de la liquidacion del IVA correspondientes a la promocién inmobiliaria.
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Para analizar la viabilidad econdmica de un proyecto existen dos elementos
basicos: La Cuenta de Resultados de la promocién y El Cash-Flow de la misma.
Ambas herramientas nos proporcionan un resultado econémico que muestra los
diferentes ingresos y gastos, aunque la diferencia fundamental entre ambos es
gue El Cash-Flow, a diferencia de la otra, toma en consideracién el momento del
tiempo en que se efectian los diferentes flujos de caja, proporcionandonos

informacion sobre las necesidades de tesoreria existentes.

Seguidamente, se describen:

a. LA CUENTA DE RESULTADOS

Mediante el cdlculo de la diferencia entre los ingresos y los gastos atribuibles
contablemente, La Cuenta de Resultados ilustra el impacto econdmico de la
promocion. Se habra obtenido una ganancia si el saldo es positivo y, de manera
contradictoria, se habra producido una pérdida si es negativo. Su estructura la
conforman los ingresos totales menos los gastos de explotacion
correspondientes a la compra del solar, los gastos de construccidn, honorarios
facultativos, licencias, seguros y gastos de gestidén. Asi mismo, los gastos de
comercializacién se deducen del margen bruto de explotacion; los gastos
financieros, del BAIl (Beneficio antes de Intereses e Impuestos); y el impuesto
sobre sociedades se deduce del BAl (Beneficio antes de Impuestos); obteniendo

como resultado el BN o Beneficio Neto.
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Con algunas excepciones, como las sociedades de reciente creacion, donde la
tasa queda marcada en un 15%, el tipo impositivo del impuesto de sociedades

se fija en el 25% para el afio 2023.

b. EL CASH-FLOW

El Flujo de Caja o Cash-Flow registra las corrientes monetarias de cobros y pagos
que se esperan durante la ejecucidon de la promocidon inmobiliaria, lo que

permite conocer las necesidades de tesoreria de cada periodo.

Los métodos para la correspondiente evaluacién de la promocién inmobiliaria
que llevamos a cabo se dividen en dos puntos fundamentales: evaluacién a
partir de la Cuenta de Resultados de dicha promocidn, y evaluacién a partir del

Cash-Flow.

Ambos métodos sirven para la obtencion de la rentabilidad de la promocidn, con
la excepciodn, tal y como se ha mencionado en el punto anterior, que la Cuenta
de Resultados no tiene en consideracion el cambio que padece el flujo de caja
en diferentes puntos del eje del tiempo, puesto que, una cantidad obtenida en
el momento presente se contabiliza de manera diferente que en un periodo

futuro.

Aunque los resultados obtenidos a partir del Cash-Flow puedan resultar mas

dificiles de entender que el anterior método, al considerar las variaciones que
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puede surgir en la ejecucidon de la obra, como los posibles retrasos en la
obtencion de las distintas licencias, o un retraso o adelanto en el suministro de

los pedidos, permite comparar proyectos de diferente duracion.

Asi mismo, se describen los factores a analizar para la evaluaciéon de cada

método:

a. EVALUACION A PARTIR DE LA CUENTA DE
RESULTADOS

Los factores que se analizan para la evaluacidn de la Cuenta de Resultados
guedan reflejados en la Figura 35.

a BAII
RENTABILIDAD ECONOMICA eRe= ———
Gexp+Gcomerc

BAI
Ventas

MARGEN SOBRE VENTAS eMargen s/ventas =

BN
Recursos Propios

RENTABILIDAD FINANCIERA *RF= RRP =

REPERCUSION DEL SOLAR
SOBRE VENTAS

., Precio Solar
0Repercusnon suelo s/ventas =
Ventas

Precio Solar
Sup s/rasante

REPERCUSION DEL SOLAR
SOBRE SUPERFICIE S/RASANTE

*Rep. suelo s/ sup rasante =

Figura 35. Factores a analizar en la Cuenta de Resultados. Fuente: elaboracion propia a partir de Llinares,
C. (2000)
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b. EVALUACION A PARTIR DEL CASH-FLOW

En la Figura 36 se muestran los diferentes métodos y su correspondiente
expresién matematica para el consiguiente analisis de la rentabilidad a partir del

Cash-Flow.

PAY-BACK o PLAZO
DE RECUPERACION
DE LA INVERSION

 DIAS, MESES, ANOS

VAN: Valor Actual FNC FNC FNCn
*VAN = L+ e+t

Neto (1+k) (1+k)? (1+K)"

TIR: Tasa Interna de [ FNC, FNC, , FNCn

Rentabilidad

= + .
(1+tir)  (1+tir)? (1+tir)™

Figura 36. Factores a analizar en el Cash-Flow. Fuente: elaboracion propia a partir de Llinares, C. (2000)

Uno de los aspectos a destacar en la obtencién de la rentabilidad de la
promocidn a partir del Cash-Flow es el resultado obtenido a partir del método
correspondiente al Pay-Back, a partir del cual obtenemos un resultado que pone
como preferente el proyecto que proporciona una liquidez a corto plazo, sin

considerar la recuperacion del activo una vez realizada la inversion.
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El andlisis de sensibilidad es una herramienta utilizada para evaluar el impacto
gue los cambios en una variable pueden tener en los resultados de un modelo o
inversion. En el caso de la inversién inmobiliaria, el analisis de sensibilidad se
utiliza para evaluar cdmo diferentes factores pueden afectar la rentabilidad de

la inversion.

Los factores o riesgos que pueden afectar la rentabilidad de una inversion
inmobiliaria, desde el punto de vista econémico, pueden ser la tasa de interés,
el tipo de inflacién, el coste de construccion o los impuestos que se aplican a

cada tramite, adquisicién o venta.

Asi mismo, dichos riesgos pueden afectarnos a partir de la demanda, siendo ésta
variable en cuanto al producto inmobiliario que se ofrece. Del mismo modo, nos
pueden surgir riesgos temporales que se producen debido a las variaciones del

eje temporal en cuanto a la ejecucién de la obra o el ritmo de ventas.

Para realizar un analisis de sensibilidad, es necesario identificar cada uno de
estos factores y luego evaluar cémo su cambio puede afectar la rentabilidad de
la inversidn. Para ello, se plantean diferentes escenarios que puedan surgir a lo
largo de la promocion inmobiliaria, identificando el precio maximo de
adquisicion del terreno, el precio minimo de venta de las 3 viviendas

unifamiliares, asi como el tiempo méaximo en cuanto a la obtencidn de licencias,
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analizando todo ello de modo que el proyecto siga siendo rentable en cuanto al

beneficio obtenido y los plazos marcados.

El objetivo principal de este apartado es analizar la rentabilidad de la promocién
inmobiliaria de 3 viviendas unifamiliares ubicada en el municipio de Paterna,

concretamente en la zona de La Cafiada.
Este objetivo se desagrega en los siguientes subobjetivos:

1. Estimar el conjunto de gastos que ha de soportar el promotor para el
desarrollo de la promocién

2. Estimar los posibles ingresos del promotor a partir de las ventas.

3. Planificar de forma temporal el conjunto de gastos e ingresos de una
promocién inmobiliaria.

4. Calcular los cobros y pagos derivados de la liquidacion del IVA de la
promocion.
Obtener la Cuenta de Resultados y el Cash-flow de la promocion.
Analizar la rentabilidad de la promocion.
Analizar las necesidades de tesoreria existentes para el desarrollo de la
promocioén.

8. Analizar los posibles escenarios en los que se puede encontrar la
promocién y evalla su riesgo.

9. Simular la inversion inmobiliaria mediante hoja de calculo.
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7.3. MATERIAL Y METODOS

Para realizar el estudio referente a la viabilidad econémica de la promocién inmobiliaria se llevan a cabo las fases descritas en la Figura 37. Tal y como se ha comentado

en el apartado 7.1. del presente trabajo, correspondiente a la revisidn tedrica, el estudio estd comprendido en 4 fases: estimacién de los costes e ingresos de la

promocidn, instrumentos de analisis para el cdlculo de la viabilidad econdmica, evaluacion de la promocién inmobiliaria y analisis de sensibilidad de la promocién

inmobiliaria.

FASE

OBTENCION DE INFORMACION |

Ver Tabla 11.
Estudio de
mercado.

RESULTADO

COSTES
INGRESOS

56

ESTIMACION DE LOS COSTES E
INGRESOS DE LA PROMOCION

INSTRUMENTOS DE ANALISIS
PARA EL CALCULO DE LA
VIABILIDAD ECONOMICA

EVALUACION
ECONOMICA DE LA

<

LIQUIDACION TRIMESTRAL.
DEL IVA Ver Tabla 11.
CUENTA DE RESULTADOS
(INDICADORES ESTATICOS)

CASH-FLOW (INDICADORES
DINAMICOS)

A partir de los costes e
ingresos de la
promocion.

A partir de los cobros y pagos de la
promocion y su planificacion temporal.
CUENTA DE
RESULTADOS

OBTENCION DE LA

RENTABILIDAD DEL

PROMOCION
INMOBILIARIA

ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD

<

PROYECTO

CASH-FLOW
CUENTADE
RESULTADOS

OBTENCION DE LA
RENTABILIDAD DEL
PROYECTO ANTE

DE LA PROMOCION

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE
VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

DIFERENTES
ESCENARIOS

\

Figura 37. Fases para realizar el estudio de viabilidad econémica.

CASH-FLOW
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7.4. RESULTADOS

Las actividades a realizar para el desarrollo de la viabilidad econdmica de la promocién vienen definidas, tal y como se ha explicado en la Figura 37, en los siguientes

puntos:

7.4.1. PLANIFICACION TEMPORAL DE COSTES E INGRESOS DE LA EDIFICACION

La realizacién del cash-flow requiere de la planificacién temporal del conjunto de costes e ingresos de la promocidn, tal y como podemos observar en la Figura 38.

DECLARACION DE DEC. DIV. HORIZONTAL:
OBRA NUEVA s/ PEM s/PEM + Vsuelo

NOTARIO +  notario

AJD REGISTRADOR AJD REGISTRADOR

Iva soportado (N+R) Retencidn (N+R) Iva soportado (N+R) Retencion (N+R)
Liquidacion retencion Liquidacién retencién

JUNIO 2023
REGISTRO SOLAR 90%
e ENERO 2025

— IAE: CUOTA VARIABLE

N 1 |_| , HONORARIOS FACULTATIVOS

— J T
01/01/23 01/01/24 01/01/25
, ENERO-FEB 2025
SEPT-OCT
MARZO 2023 NOVIEMBRE 2023 IAE: CUOTA FIJA |

COMPRA SOLAR 10% COMIENZO OBRA

JULIO 2023 - SEPT 2023

MARZO-ABRIL 2024 Y 2025 IBI
TENENCIA DEL SOLAR

FEB 2024 - JUNIO 2024

VENTAS

Figura 38. Eje temporal de pagos e ingresos de la promocidn.
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7.4.2. ESTIMACION DE LOS COSTES E INGRESOS DE LA
PROMOCION

a. ESTIMACION DE LOS COSTES

De cada una de las partidas que intervienen en el proyecto se determinan las
actividades que las conforman y el correspondiente ingreso que se refleja en el
Cash-Flow. Del mismo modo, en la siguiente estructura de costes el IVA
soportado queda diferenciado del sumatorio de los costes puesto que sera un
valor que nos devolvera Hacienda Publica, por ello no se considerarda como un
gasto para la promocion.

COMPRA SOLAR

La adquisicidn del solar se toma como la primera partida del proyecto. Para
calcular el gasto que éste supone, ademas de su propio precio, se calculan los
gastos referentes al notario, al registrador de la propiedad y los
correspondientes impuestos que el tramite conlleva. Dichos impuestos se
calculan en funcién del vendedor, puesto que el vendedor del solar es una
empresa, los impuestos que deben ser retribuidos a Hacienda Publica por parte
del promotor son el IVA (Impuesto sobre el Valor Afiadido) soportado y el AJD
(Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados), siendo su porcentaje el
indicado en la Tabla 11. A su vez, debe considerarse el IVA soportado, la
correspondiente retencion del IRPF y la liquidacién de la retencién del IRPF, todo

ello aplicable tanto al notario como al registrador de la propiedad.
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Asi mismo, tal y como se muestra en la Tabla 14, el precio del solar supone el
98,78% sobre el total de la partida, atribuyéndose el porcentaje restante a los
gastos documentales (0,18%) y a los impuestos (1,04%). Ademads, en dicha

partida hay otros aspectos interesantes a tratar como la plusvalia, la cual no se

98,78%  385.000,00
0,18% 692,65
‘NOTARO 450,94
9,70
‘Retencion RPF 67,64
Liquidacion Retencion IRPFF 67,64
'REGISTRADOR 241,71
vasoportado 50,76
‘Retencion RPF 36,26
Liquidacion Retencion IRPF 36,26
1,04% 4.047,00
vasoportado 80.850,00
A 4.047,00
100%  389.739,65
'TOTALIVASOPORTADO 80.995,46

Tabla 14. Estimacion de costes para la adquisicion del solar a partir del Cash-Flow.
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CONSTRUCCION

Los costes de construccidn correspondientes a la segunda partida del proyecto
corresponden con los gastos de la obra que la promocién inmobiliaria de 3
viviendas unifamiliares conlleva, teniendo en cuenta la correspondiente garantia
que se le atribuye al constructor, correspondiente a un 5% sobre el precio del
total de viviendas, y su posterior devoluciéon. Dicha garantia quedara abonada
en el mes 35. Obteniendo asi, tal y como se observa en la Tabla 15, un total de
costes de construccion de 465.682,50€, correspondiente al 100% de la totalidad
de la partida.

Para el cdlculo de dicha partida se tuvo en cuenta las caracteristicas de la
vivienda que se muestran en la Tabla 16, asi como el ritmo de pago de las
certificaciones de obra mensuales, y la relacion PEC/PEM.

2. CONSTRUCCION

TOTAL (€)

OBRA 100% 465.682,50
465.682,50
-23.284,13
23.284,13
TOTAL CONSTRUCCION 100% 465.682,50

EXENTO DE IVA POR APLICACION DEL
ARTICULO 84 DE LA LEY DE IVA

Tabla 15. Estimacion de los costes de construccion a partir del Cash-Flow.

RITMO CERTIFICACIONES OBRA

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politécnica de Valéncia

Tal y como se mencioné en el apartado 4.3.2. del presente trabajo, el PEC quedd
fijado en 1034,85€/m?, y el PEM se obtuvo dividiendo dicho valor entre 1,20. Del
mismo modo, en la Tabla 17 se muestra la duracién de la obra correspondiente

a 15 meses y el correspondiente ritmo de pago de las certificaciones.

PROMOCION INMOBILIARIA (VIVIENDAS)

3
1.034,85
450,00
450,00
150,00
2.333,33
350.000,00
1050.000,00
5%
MES 35
465.682,50
388.068,75

Tabla 16. Datos de construccion.

MES 9 MES10 MES11 MES12 MES13
0,80% 2,00% 3,70%  6,00% @ 8,00% 9,50%

Tabla 17. Ritmo certificaciones obra. Fuente: Caparrés Navarro, A. et al. (2006).

MES 14
10,50%

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
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MES15 MES16 MES17 MES18 MES19 MES20 MES?21

MES 22 MES 23
11,00% 11,00% 9,80% @ 7,20%  5,00% 3,00% 1,50%
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El ritmo de pago de las certificaciones depende del método elegido, puede
realizarse en base a las fases de obra terminada o mediante pagos que
contemplen la obra ejecutada. Asi mismo, una vez realizada una estimacion del

ritmo de obra, es posible establecer los ritmos de pago de las certificaciones.

HONORARIOS FACULTATIVOS

La tercera partida corresponde al gasto que la promocién debe retribuir en
concepto de los honorarios facultativos de los profesionales que intervienen en
el proyecto. Para el célculo que dicho gasto supone se realiza una aproximacion
de un 9% sobre el PEM de la obra, aplicdndole a su vez, tal y como muestra la
Tabla 18, el IVA soportado y la retencién del IRPF, obteniendo un total de
34.926,19€ como sumatorio de los honorarios, al que hay que sumarle el total
de IVA soportado correspondiente a 7.334,50€.

% S/TOTAL

Honorarios
Iva soportado
Retencion IRPF

Liquidacion Retencién IRPF

TOTAL IVA SOPORTADO

Tabla 18. Estimacion de los costes de honorarios facultativos a partir del Cash-Flow.
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LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

Para calcular el coste que supone para la promocién la cuarta partida, referente
a las licencias y autorizaciones, accedimos al portal del Ayuntamiento de
Paterna, municipio donde esta ubicado nuestro solar y donde se desarrollara la
promocidn. Asi, analizando las ordenanzas de dicho Ayuntamiento referentes a
las actuaciones urbanisticas, obtenemos una tasa aplicable a la licencia de obras
de un 0,50%, y un ICIO (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones u Obras)
del 4,00%. Del mismo modo, la tasa aplicable a la licencia de primera ocupacién
corresponde a un 0,10%, siendo cada uno de los porcentajes aplicables sobre el
PEM de la obra (Tabla 19). Asi mismo, para la obtencion de la declaracién de
obra nueva y la divisidn horizontal, se aplica un impuesto correspondiente al
AID, fijado en un 1,50% (Tabla 11) y un descuento por ley correspondiente a un
30% al registrador de la propiedad que interviene en la divisién horizontal.
Obteniendo asi un total de coste de licencias y autorizaciones de 37.310,28€ y
un IVA soportado de 428,83€.

SEGUROS E IMPUESTOS

La quinta partida hace referencia a los gastos por los seguros e impuestos que
se generan del proyecto. Para realizar dicha partida, se ha consultado a su vez,
tal y como se ha mencionado en el apartado anterior, las Ordenanzas del
Ayuntamiento de Paterna. En la Tabla 11 ya se ha mencionado los impuestos
gue estos gastos conllevan, tales como el seguro de responsabilidad decenal, el
IAE y el IBI.
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TOTAL (€)
17.851,16
17.463,09
1.940,34
15.522,75
388,07
6.516,14
452,47
5.821,03
242,63
145,97
-104,27
104,27
12.942,98
610,56
11.596,03
736,39
282,86
-202,04
202,04
37.310,28
428,83

Tabla 19. Estimacion de los costes de licencias y autorizaciones a partir del Cash-Flow.

4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. LICENCIAS

47,85%

2. DECLARACION OBRA NUEVA 17,46%

3. DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL

34,69%

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 100%
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5. SEGUROS E IMPUESTOS TOTAL (€)
DECENAL

Tabla 20. Estimacidn de los costes de seguros e impuestos a partir del Cash-Flow.

En la Tabla 21 observamos el porcentaje que se ha seleccionado para cada uno
de ellos y los meses de pago en los que se debe realizar la retribucién segin el
calendario fiscal del Ayuntamiento de Paterna. Ademas, se puede observar que
el promotor queda exento de pagar el IBl el primer aflo por no ser propietario
del solar a fecha 1 de enero. A su vez, observamos que la cuota fija del IAE se
paga cada afo una cantidad determinada en los meses 8, 20y 32, y la cuota
variable solamente se paga el segundo afio, cuando se han producido las ventas,
en el mes 23.

Obteniendo un valor total de gastos por seguros e impuestos de 7.210,50€ y un
IVA soportado de 407,07€ del seguro de responsabilidad decenal, tal y como se
muestra en la Tabla 20.
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SEGURO DE RESPONSABILIDAD
DECENAL
CONTROL TECNICO

POLIZA DE SEGUROS

IAE

CUOTA FUJA

COEFICIENTE DE PONDERACION
RECARGO PROVINCIAL

TOTAL CUOTA FIJA

MES DE PAGO

CUOTA VARIABLE

M2 VENDIDOS

COEFICIENTE DE PONDERACION
RECARGO PROVINCIAL

TOTAL CUOTA VARIABLE

MES DE PAGO

IBI

VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE
TIPO IMPOSITIVO
BONIFICACION PROMOTORES
TOTAL CALCULO IBI

¢ERES PROPIETARIO A FECHA 01/01?
SI/NO
TOTAL IBI

MES DE PAGO

SCOLA TECNICA SUPERIOR

@ NGINYERIA
D'EDIFICACIO
S/PEM 388.068,75
1940,34 0,50%

2716,48 0,70%

ANO 1 ANO 2 ANO 3
186,61 186,61 186,61
1,31 1,31 1,31
1,29 1,29 1,29
315,35 315,35 315,35
MES 8 MES 20 MES 32
1,87 1,87 1,87
0 450,00 0
1,31 1,31 1,31
1,29 1,29 1,29
0,00 1422,05 0,00
MES 11 MES 23 MES 35
ANO 1 ANO 2 ANO 3

128.333,33 128.333,33 128.333,33

0,72% 0,72% 0,72%
0% 90% 90%
927,85 92,79 92,79

NO Sl Sl
0 92,79 92,79
MES 2 MES 14 MES 26

Tabla 21. Datos de seguros e impuestos.
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GESTION

Los gastos de gestion engloban los gastos de administracién fijados en un 3%
sobre la inversion realizada hasta el momento, y los gastos de gerencia
referentes a un 2,5% aplicables al mismo sumatorio. En la Tabla 22 se observa
la aplicacion del IVA sobre los gastos de gerencia, asumiendo un coste del mismo
de 10.797,74€; y un total de gastos de gestion de 51.417,80€.

% S/TOTAL

Iva soportado

TOTAL IVA SOPORTADO

Tabla 22. Estimacion de los gastos de gestion a partir del Cash-Flow.

COMERCIALIZACION

Los costes referentes a los gastos de comercializacion conllevan unos gastos de
administracidon correspondientes a un 1% y unos gastos de publicidad
correspondientes a un 0,5%, ambos aplicables sobre el volumen de ventas. Para
prever la cantidad de dichos gastos hemos previsto un ritmo de pago de la
publicidad, tal y como se observa en la Tabla 24 se ha invertido un mayor
porcentaje del total de la publicidad al principio de la promocidn y al final, por si
qguedase alguna de las viviendas sin vender. Del mismo modo se ha hecho una
previsién del ritmo de ventas marcada en la Tabla 25. Obteniendo asi, un total
de gastos de comercializacién de 15.750,00€ y un IVA soportado de 3.307,50€.
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7. COMERCIALIZACION TOTAL (€)
1. GASTOS DE VENTAS 66,67% 10.500,00
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 33,33% 5.250,00
3.307,50
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 100% 15.750,00
3.307,50

Tabla 23. Estimacion de los gastos de comercializacion a partir del Cash-Flow.

PREVISION RITMO DE PAGO PUBLICIDAD

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
30% 15% 15% 15% 25%
Tabla 24. Ritmo de pago de la publicidad.

PREVISION RITMO DE VENTAS

MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
1 1 1

Tabla 25. Ritmo de ventas.
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FINANCIEROS

La ultima partida de la estructura de costes es la referente a los gastos
financieros. En esta partida se incluyen los gastos correspondientes al interés
legal del dinero y al coste del aval o seguro. El primero queda definido por los
Presupuestos Generales del Estado en un 3,25%, dividido entre 12 meses
corresponde a un interés mensual del 0,27%. Asi mismo, el coste del aval o
seguro corresponde en un 1%, siendo el coste trimestral el 0,25%. Por tanto, los
gastos financieros, tal y como se observa en la Tabla 26, supone un sumatorio
de 2.234,79¢€.

8. FINANCIEROS TOTAL (€)

AVAL ENTREGAS A CUENTA 100% 2.234,79
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 100% 2.234,79

Tabla 26. Estimacion de los gastos de financieros a partir del Cash-Flow.

ESTRUCTURA DE GASTOS

SOLAR 389.739,65€
CONSTRUCCION 465.682,50€
HONORARIOS FACULTATIVOS 34.926,19€
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 37.310,28€
SEGUROS E IMPUESTOS 7.210,50€
GASTOS DE GESTION 51.417,80€
GASTOS DE COMERCIALIZACION 15.750,00€
GASTOS FINANCIEROS 2.234,79€
TOTAL GASTOS 1.004.271,71€

Tabla 27. Estimacion de los gastos totales de la promocidn.
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Finalmente, obtenemos un cuadro resumen y un grafico, como se muestra en la
Tabla 27 y en la Figura 39 respectivamente, que engloba la totalidad de los
gastos que conlleva realizar la promocién inmobiliaria referente a 3 viviendas
unifamiliares en el municipio de Paterna, obteniendo un coste total de
1.004.271,71%€.

ESTRUCTURA DE GASTOS TOTALES

1.57% 0.22%

0.72%

38.81%

46.37%

H LICENCIAS Y AUTORIZACIONES = HONORARIOS FACULTATIVOS

W SEGUROS E IMPUESTOS m CONSTRUCCION
B SOLAR B GASTOS DE GESTION

B GASTOS DE COMERCIALIZACION B GASTOS FINANCIEROS

Figura 39. Grafico de la estructura de costes totales.
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b. ESTIMACION DE LOS INGRESOS

La estimacion de ingresos se calculard sobre las ventas producidas de la
promocién. Esta estimacion se realizard una vez definida la estructura de costes
mencionada en las partidas anteriores. En la Tabla 28 se muestra el sumatorio
de ingresos obtenidos una vez se hayan vendido las 3 viviendas que conforman
la promocion inmobiliaria, correspondiente a 1.050.000,00€. Asi mismo, la
forma de cobro corresponde a un 10% del sumatorio como entrada, un 20%
aplazado y un 70% serd mediante hipoteca. Este Ultimo porcentaje viene

marcado por la entidad financiera que nos facilita el préstamo.

INGRESOS
1. VIVIENDAS 100%

TOTAL (€)
1.050.000,00

1.050.000,00
105.000,00

1.050.000,00
105.000,00

TOTAL VENTAS 100%

Tabla 28. Estimacidn de los ingresos producidos por ventas.

c. LIQUIDACION DEL IVA

Una vez definida la estructura de costes y la estimacién de los ingresos, se
procede a realizar la liquidacion trimestral del IVA. Como se observa en la Tabla
29, el IVA repercutido total son 105.000,00€, y el IVA soportado 103.271,50€,
bastante similares. La devolucion, en caso de que el IVA soportado sea mayor al
repercutido, la solicitamos a Hacienda Publica en fin de afo, ésta deberd

recibirse en un plazo maximo de 6 meses.
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TOTAL (€)
105.000,00
103.271,50
1.728,50
1.728,50
-275.404,64
-92.917,28
91.188,77

TOTAL SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00
Tabla 29. Liquidacion trimestral del IVA.

7.4.3. INSTRUMENTOS DE ANALISIS PARA EL CALCULO
DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

a. CASH-FLOW

El analisis que se ha realizado para el desarrollo de la viabilidad econdmica a

partir del instrumento de estudio referente al Cash-Flow queda definido en el

Anexo IX.

b. CUENTA DE RESULTADOS

El calculo de la viabilidad econdmica a partir de la Cuenta de Resultados del
proyecto sin financiacion queda reflejado en la Tabla 30. En ella podemos
observar el total de los ingresos producidos por ventas correspondiente a

1.050.000,00¢€, igual que la estimacién que se obtuvo a partir del Cash-Flow.
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Asi mismo, podemos observar la aplicacion del BAIl, referente al Beneficio Antes
de Intereses e Impuestos, que se obtienen a partir de la diferencia entre el

margen bruto de explotacidn y los gastos comerciales.

Del mismo modo, a partir de la diferencia entre el BAll y los gastos financieros
obtenemos el BAI, es decir, el Beneficio Antes de Impuestos, a partir de este
cdlculo obtenemos un resultado de explotacion sin tener en cuenta los intereses

y los costes financieros.

Finalmente, considerando el Impuesto de Sociedades correspondiente a un 25%
obtenemos un Beneficio Neto de 34.269,22¢€.

‘ CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

TOTAL VENTAS 1.050.000,00€

GASTOS DE EXPLOTACION
(SOLAR+CONST+HF+LICEN+SEGUR+GESTION)

986.286,92€

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 63.713,08€
GASTOS COMERCIALES 15.750,00
BAII 47.963,08€
GASTOS FINANCIEROS 2.234,79€
BAI 45.728,29€
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 11.432,07€
BN 34.269,22€

Tabla 30. Cuenta de resultados del proyecto.
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Una vez realizada la viabilidad econdmica del proyecto a partir de los instrumentos de analisis como el Cash-Flow y la Cuenta de Resultados observamos que la promocién
inmobiliaria con las caracteristicas y el disefio establecido, asi como los costes de construccién marcados y el precio de venta no es viable desde el punto de vista
econdmico puesto que no produce la rentabilidad esperada, como se muestra en la Tabla 31 y en la Tabla 32, para llevar a cabo la promocidn tal y como esta definida.
Por ello, partiendo de la base de nuestros costes, ingresos y disefio, se ha hecho un nuevo estudio econdmico contemplando las posibles soluciones que puede asumir

nuestra promocion y asi poder redefinirla con el fin de que el proyecto resulte viable y nos proporcione una mayor rentabilidad.

RENTABILIDAD CUENTA DE RESULTADOS % PROYECTO % RECOMENDABLE

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) 4,79% > 20% Por cada 100€ de costes de explotacion y comerciales, obtenemos 4,79€
(BAIl/Gexp+Gcom) de beneficio.
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 4,36% > 10% Por cada 100€ ingresados por ventas, 4,36€ son beneficios (BAl). 66
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 5,01% > 10% Por cada 100€ invertidos de recursos propios, obtenemos 5,01€ de

beneficio neto.

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P® 36,67% El 21,17% del ingreso por ventas es utilizado para pagar el solar.
SUELO/VENTAS)
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE RASANTE 855,56 Coste del solar por cada m2/t.

Su rentabilidad depende del precio de venta.
Tabla 31. Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados.

RENTABILIDAD CASH-FLOW: LA TIR % PROYECTO % RECOMENDABLE
RENTABILIDAD MENSUAL 0,37%
RENTABILIDAD ANUAL 4,54% > 15% Rentabilidad anual del proyecto teniendo en cuenta el tiempo que tarda

en generarse. Permite comparar proyectos de diferente duracion.

Tabla 32. Rentabilidad a partir del Cash-Flow.
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a. AJUSTE 1: REDUCCION DEL PEC Y AUMENTO DEL
PRECIO DE VENTA

El primer andlisis de la promocidn inmobiliaria con la finalidad de obtener un
resultado de la rentabilidad éptimo se va a centrar en reajustar los datos de
construccion referentes al PEC y al precio de venta. Dicho reajuste se va a
realizar, por un lado, con el objetivo de reducir al maximo los costes de
construccion que se producen por realizar la obra que conlleva la promocion vy,
por otro lado, intentaremos aumentar los ingresos obtenidos por las ventas de
las 3 viviendas, para ello debemos marcar un precio de venta por vivienda

superior al calculado anteriormente.

Para llevar a cabo el primer reajuste referente al PEC se ha consultado nuevas
paginas de diferentes entidades, como el Ministerio de Economia y Hacienda,
qgue nos puedan ofrecer un precio por el coste de construccion mas reducido.
Dicha entidad recoge los mddulos bdsicos de repercusion del suelo (MBR) y
construccion (MBC) asignados, para cada municipio a fecha de 23 de julio de
2021. Si nos fijamos en la Figura 40, observamos que el MBC marcado para el
municipio de Paterna estd fijado en 700 €/m?. Teniendo en cuenta que estos
valores recogen los costes de construccion de una tipologia concreta
equiparable a una VPO (Vivienda de Proteccidn Oficial) de categoria 4, al valor
anterior se le aplican los coeficientes del RD 1020/1993, de 25 de junio. Los
coeficientes marcados para una vivienda unifamiliar de caracter urbano con
edificacién aislada y categoria, en cuanto a calidades, 3 y 4 son 1,45y 1,25

respectivamente.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE
VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ESCOLA TECNICA SUPERIOR
ENGINYERIA
D'EDIFICACIO

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politecnica de Valéncia

Asi, multiplicando el MBC referente a los 700 €/m? por cada uno de los
coeficientes, obtenemos un PEC que oscila entre los 1015 €/m? (categoria 3) y
los 875 €/m? (categoria 4).

Una vez realizado dicho analisis, y viendo los valores obtenidos respecto al PEC,
observamos que, si reducimos el PEC obtenido inicialmente a partir del IVE en
un 10%, obtenemos un valor para el mismo de 931,37 €/m?, el cual seria valido
y coherente con los calculos realizados anteriormente puesto que oscila entre

ambos valores.

[eelslicle] IMPORTE IMPORTE

PROVINCIA MUNICIPIO MUNICIPIO MBR 2021 MBR 2021 MBC 2021 MBC 2021
VALENCIA 46184 OLOCAU 5 210 3 600
VALENCIA 46186 ONTINYENT 5 210 3 600
VALENCIA 46187 0TOS 6 100 4 550
VALENCIA 46188 PAIPORTA 4 450 2 700
VALENCIA 46189 PALMA DE GANDIA 5 210 3 600
| VALENCIA 46130 PALMERA 5 210 3 600
VALENCIA 46192 PATERNA 4 450 2 700

Figura 40. MBR y MBC asignados para cada municipio. Fuente: Ministerio de Economia y Hacienda (23,
Julio 2021)

Por otro lado, el segundo reajuste sera marcar un nuevo precio de venta, para
ello, debemos considerar los resultados obtenidos tras analizar las respuestas
de la encuesta realizada para el analisis de la demanda. Como observamos en la
Figura 28, el precio maximo que los encuestados estan dispuestos a pagar por
una vivienda similar a nuestra promocion es de 400.000€, por ello consideramos
un aumento del anterior precio de 350.000€ en un 4% fijdndolo en 374.400€. No
podriamos aumentar mas dicho valor puesto que debemos considerar la
posterior aplicacion del IVA correspondiente al incremento del mismo en un
10%, quedando éste en 411.000€.
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Tal y como se observa en la Tabla 33, realizando dicho reajuste obtenemos, a su
vez, un precio unitario de 2.496 €/m?, que, si observamos la Tabla 7, esta por
encima del precio que encontramos en el mercado, considerando que dicha
tabla analiza 3 viviendas unifamiliares de obra nueva similares a nuestra

o
S
o
3
o
=}
o
>

PROMOCION INMOBILIARIA (VIVIENDAS) AJUSTE 1
3
931,37
450,00
450,00
150,00
2496,00
374.400,00

1.123.200,00

Tabla 33. Datos de costes de construccion. Ajuste 1.

Finalmente, una vez realizados los cambios anteriores, obtenemos unos nuevos
valores de la rentabilidad del proyecto a partir de la Cuenta de Resultados y a
partir del Cash-Flow, ajustandose ambos a los porcentajes recomendables

mencionados anteriormente, tal y como se muestra en la Tabla 34 y 35.
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RENTABILIDAD CUENTA DE RESULTADOS % %
AJUSTE 1 RECOMENDABLE
RE 18,19% >20%
MARGEN SOBRE VENTAS 15,18% >10%
RF=RRP 19,96% > 10%

REPERCUSION SUELO/VENTAS 34,28%

REPERCUSION 855,56
Tabla 34. Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados. Ajuste 1.

RENTABILIDAD CASH-FLOW: LA TIR % %

AJUSTE1  RECOMENDABLE
RENTABILIDAD MENSUAL 1,32%

RENTABILIDAD ANUAL 16,97% >15%

Tabla 35. Rentabilidad a partir del Cash-Flow. Ajuste 1.

Definitivamente, esta opcién podria ser valida para la promocién inmobiliaria
que estamos llevando a cabo, pero los resultados obtenidos son demasiado
justos y no permiten opcidn alguna de error, es decir, si se produjesen algunas
variaciones de los factores externos que engloban la promocién como una
posible crisis inmobiliaria, los precios de venta no podrian reducirse ya que el
proyecto no proporcionaria la rentabilidad suficiente como para plantearnos

llevar el proyecto a cabo. Por ello, seguimos analizando otras alternativas.
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b. AJUSTE 2: REDUCCION DEL PEC

Otra de las opciones que podemos plantear para obtener una mayor
rentabilidad es analizar cada uno de los factores anteriores por separado, es
decir, en este segundo analisis nos centramos en la reduccién de los costes de
construccion, del PEC, fijando un nivel de calidad 4, similar a una VPO. Para ello,
marcamos el valor del PEC en el minimo obtenido anteriormente, tras la

aplicacidn de los coeficientes sobre el MBC, referente a 875 €/m?(Tabla 36).

Si observamos la Tabla 37 y 38 la rentabilidad obtenida, una vez reducido el PEC,
gueda muy por debajo del porcentaje recomendable (14,07% < 20%), por lo que

deberiamos plantearnos nuevas opciones como la del ajuste 3.

c. AJUSTE 3: AUMENTO DEL PRECIO DE VENTA

El tercer andlisis de la viabilidad de la promocién se va a centrar en el aumento
del precio de venta de la misma. Para ello, teniendo en cuenta que el precio de
venta debemos aumentarlo minimo un 5% para el proyecto sea rentable,
aplicamos un aumento sobre el mismo de un 10%, obteniendo un precio de

venta de 396.000€, tal y como se observa en la Tabla 36.

Una vez aplicado el aumento del precio de venta, correspondiente a un 5%,
sobre la promocion, observamos un crecimiento de la rentabilidad obtenida a
partir del Cash-Flow bastante considerable, posicionandose ésta en un 17,64%,
por encima del 15% recomendable. Aun asi, supondria un gran riesgo para la
promocidon aumentar dicho precio de venta, tal y como se ha mencionado

anteriormente. Por ello, nos planteamos la uUltima opcidn, la que podria ser la
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mas optima desde el punto de vista econdmico y de disefo, realizar una

redistribucién de la promocion.

UNIDADES 3 3

COSTE (€/m2) (PEC) 1034,85

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA (m2) 450,00 450,00
SUPERFICIE SOBRE RASANTE (m2) 450,00 450,00
SUPERFICIE UNITARIA CONSTRUIDA (m2) 150,00 150,00
PRECIO (€/m2) 2333,33 2640,00

PRECIO UNITARIO (€) 350.000,00
INGRESOS POR VENTAS (€) 1050.000,00  1050.000,00

Tabla 36. Datos de costes de construccion. Ajuste 2y 3.

69
RENTABILIDAD CUENTA DE % % %
RESULTADOS AJUSTE 2 AJUSTE3 RECOMENDABLE
RE 14,07% 18,31% > 20%
MARGEN SOBRE VENTAS 12,12% 15,27% >10%
RF=RRP 15,04% 20,68% > 10%

REPERCUSION SUELO / 36,67% 32,41%
VENTAS
REPERCUSION 855,56 855,56

Tabla 37. Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados. Ajuste 2 y 3.
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DE VALENCIA
RENTABILIDAD CASH-FLOW: % % %
LATIR AJUSTE 2 AJUSTE3  RECOMENDABLE
RENTABILIDAD MENSUAL 1,02% 1,36%

RENTABILIDAD ANUAL  12,92% 17,64 % > 15%

Tabla 38. Rentabilidad a partir del Cash-Flow. Ajuste 2y 3.

d. AJUSTE 4: REDISENO DE LA VIVIENDA

Este andlisis queda representado y estudiado en el punto 7.4.5. del presente

trabajo.

7.4.5. REDISENO DE LA PROMOCION
a. DESCRIPCION

Una vez realizados los andlisis anteriores, podemos concluir que uno de los
aspectos mas interesantes para aumentar la rentabilidad del proyecto y
mantener los costes de construccién y asi proporcionar unas calidades medio-
altas, es aumentar el precio de venta de la vivienda. Para poder realizar este
reajuste sin que suponga un riesgo desde el punto de vista comercial, optamos
por una redistribucion de cada una de las viviendas y asi aprovechar su espacio
interior y poder contar con una habitacidn adicional. Este factor resulta muy
atractivo de analizar puesto que, tal y como se observa en la Figura 28, casi la
totalidad de participantes coincidian en un mismo aspecto, todos ellos estdn

dispuestos a pagar mas de 400.000€ por una vivienda de 5 habitaciones.
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Por ello, tal y como se observa mas adelante en el apartado referente a la nueva
estructura de los planos de la promocidn, cada una de las viviendas que la
conforman se han redistribuido de manera que resulte mas atractiva para el
conjunto de posibles clientes que estarian interesados en adquirir una vivienda
con un nimero mayor de habitaciones y a un precio de venta superior. Asi,
hemos podido definir el precio de venta de la vivienda en 2.800€/m?
obteniendo un precio unitario de 420.000€, obteniendo por la totalidad de la

promocién un ingreso por ventas de 1.260.000€ (Tabla 39).

Definiendo, asi, un precio por vivienda suficientemente razonable que nos

permita llevar a cabo la promociéon obteniendo un beneficio mayor.

PROMOCION INMOBILIARIA (VIVIENDAS)

AJUSTE 4
3
1034,85
450,00
450,00
150,00
2800,00
420.000,00
1.260.000,00

Tabla 39. Datos de costes de construccion. Ajuste 4.
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b. PLANOS

La redistribucidén que se ha realizado en las viviendas ha sido la misma para cada
una de ellas, ya que el diseiio y la estructura que se ha planteado al principio del
proyecto no ha sido alterada. Asi mismo, Unicamente se ha modificado el uso
establecido a la estancia destinada al garaje. De este modo, se ha habilitado un
espacio auxiliar a la vivienda, siendo éste vallado para posibilitar el

emplazamiento del vehiculo, tal y como se observa en la Figura 41.

Obteniendo asi, una habitacién adicional, ubicada en la planta baja de la
vivienda, con la misma superficie con la que contaba el garaje, es decir, 20,4 m2.
De este modo, por su gran superficie, dicha habitacion podra destinarse en un

futuro a diferentes usos, segun las preferencias del adquiriente de la misma.

Siguiendo con la descripcion de esta nueva estancia, una de las varias
posibilidades que puede tener, ademas de despacho, sala de ocio, gimnasio y
demas, puesto que se ha posibilitado una puerta de acceso directo a la calle,
dejando dicho espacio independiente a la vivienda, permite habilitar esa zona
para desarrollar un oficio propio, como podria ser un gabinete para un abogado,
un psicdlogo, un psicoterapeuta, etc.
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Ademads, aprovechando la nueva redistribucion de dicha estancia, se ha
planteado una nueva idea referente a la distribucién del mobiliario emplazado
en la cocina-comedor, ubicando la cocina en la pared de enfrente quedando
oculta desde la entrada principal de la casa, y colocando los sofas y sillones en la
zona de la casa que tiene acceso directo al jardin, proporcionando mejores vistas

a través de la cristalera que da acceso a la piscina.

De modo que, tal y como se ha descrito anteriormente, los cambios realizados
sobre los planos de la vivienda (Anexo Xlll) Unicamente engloban la planta baja
de la misma, quedando la planta primera equivalente a la Figura 33 y

modificando ligeramente las secciones que se muestran en la Figura 42.

Finalmente, la nueva vista 3D de la promocién redisefiada se muestran en la
Figura 43, donde podemos observar la colocacion de la puerta adicional
mencionada anteriormente y el emplazamiento de las ventanas que no se

habian definido al principio, asi como la nueva distribucion de las vallas.
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3.00 -Nivel 2

Piscina 18 m*

0.00 - Nivel 1

Jardin 119 m*

Figura 41. Esquema de la promocion redefinida: planta baja. Figura 42. Esquema de la promocion redefinida: seccion vertical.
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Figura 43. Esquema de la promocion redefinida: Vista 3D.
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c. NUEVA ESTRUCTURA DE COSTES DE LA PROMOCION
REDEFINIDA

La nueva estructura de costes queda definida en la Tabla 40. Como podemos
observar, si analizamos dicha estructura con la obtenida en la Tabla 27,
Unicamente varian los gastos de comercializacién y los gastos financieros, ya que
ambos estdn relacionados con el precio de venta de la vivienda. Tal y como se

ha explicado en la Tabla 11, éstos se originan como consecuencia de la venta de

la promocion.
SOLAR 389.739,65
CONSTRUCCION 465.682,50
HONORARIOS FACULTATIVOS 34.926,19
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 37.310,28
SEGUROS E IMPUESTOS 7.210,50
GASTOS DE GESTION 51.417,80
GASTOS DE COMERCIALIZACION 18.900,00
GASTOS FINANCIEROS 2.681,74

TOTAL GASTOS

Tabla 40. Estructura de gastos de la promocién inmobiliaria.
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d. INSTRUMENTOS DE ANALISIS PARA EL CALCULO DE
LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LA PROMOCION
REDEFINIDA

d.1. CASH-FLOW

El analisis que se ha realizado para el desarrollo de la viabilidad econémica de la
promocién redefinida, a partir del instrumento de estudio referente al Cash-

Flow, queda definido en el Anexo X.

d.2. CUENTA DE RESULTADOS

En la Tabla 41 queda definido el calculo de la viabilidad econdmica a partir de la
Cuenta de Resultados del proyecto redefinido sin financiacién. En ella podemos
observar el total de los ingresos producidos por ventas correspondiente a
1.260.000,00€, equivalente al resultado obtenido en la Tabla 39, obteniendo
finalmente un Beneficio Neto de 189.098,50€, muy por encima del primero
obtenido, referente a 34.269,22€.

IRINA FLORENTINA OPRISAN

74



) U N IVERSIT/-\T ESCOLA TECNICA SUPERIOR
] POLITECNICA @ ENGINYERIA
DE VALENCIA D'EDIFICACIO
TOTAL VENTAS 1.260.000,00 €
GASTOS DE EXPLOTACION 986.286,92€
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 273.713,08€
GASTOS COMERCIALES 18.900,00€
BAII 254.813,08€
GASTOS FINANCIEROS 2.681,74€
BAI 252.131,33€
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 63.032,83€
BN 189.098,50€

Tabla 41. Cuenta de resultados del proyecto. Promocion redefinida.

e. EVALUACION DE LA PROMOCION INMOBILIARIA
REDEFINIDA

e.1. EVALUACION A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
(RATIOS)

Como podemos observar, la rentabilidad obtenida a partir de la Cuenta de
Resultados, una vez redisefiada la promocién, queda por encima del porcentaje
recomendable (25,35% > 20%), obteniendo un proyecto rentable desde el punto

de vista econdémico.
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RENTABILIDAD CUENTA DE % %
RESULTADOS AJUSTE4 RECOMENDABLE
RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) 25,35% >20%
(BAIl/Gexp+Gcom)
MARGEN SOBRE VENTAS 20,01% > 10%
(BAI/VENTAS)
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 29,03% >10%

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2 30,56%
SUELO/VENTAS)
REPERCUSION SUELO S/SUP. SOBRE 855,56

RASANTE
Tabla 42. Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados. Ajuste 4.

75
e.2. EVALUACION A PARTIR DEL CASH-FLOW

Por otro lado, la rentabilidad del proyecto a partir del Cash-Flow también ha
aumentado considerablemente obteniendo una rentabilidad anual referente a

un 24,29%, mas elevada al 15% recomendable.

RENTABILIDAD CASH-FLOW: LA TIR % %
AJUSTE 4 RECOMENDABLE
RENTABILIDAD MENSUAL 1,83%

RENTABILIDAD ANUAL 24,29% >15%
Tabla 43. Rentabilidad a partir del Cash-Flow. Ajuste 4.
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8. ESTUDIO DE LA
VIABILIDAD FINANCIERA

Analizar una promocién inmobiliaria desde el punto de vista de la viabilidad
financiera resulta relevante puesto que un proyecto puede resultar viable desde
el punto de vista econdémico, lo que implica que los ingresos superan los gastos
produciendo beneficios a largo plazo, pero inviable desde el punto de vista
financiero. Por ello debemos analizar la capacidad del proyecto para administrar
y cumplir con los flujos de efectivo a corto plazo, es decir, analizar la viabilidad

financiera del mismo.

Es posible que un proyecto inmobiliario tenga una caja positiva en los ultimos
meses, lo que implica la superacién de ingresos frente los gastos durante dicho
margen de tiempo. Por lo que, en general, el proyecto podria considerarse
econdmicamente viable. Sin embargo, durante ciertos periodos, especialmente
al comienzo, es comun experimentar déficits de caja, produciéndose un factor
inverso, donde los gastos superan los ingresos. Los déficits de caja pueden
ocurrir debido a varios factores, como los costes producidos por la construccién,

la inversidn inicial en la adquisicién del terreno, y otros gastos asociados con el
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proyecto, como el coste que supone la solicitud de licencias y los distintos
honorarios de notario y registrador, asi como sus respectivos impuestos. Estos
desembolsos iniciales pueden llevar tiempo en recuperarse a través de los

ingresos generados por las ventas que conlleva el proyecto inmobiliario.

Una de las opciones que existen para rentabilizar financieramente el proyecto
inmobiliario y solucionar los inconvenientes que conlleva los déficits de caja
iniciales es la financiaciéon del mismo, y asi poder cubrir los déficits de caja y
asegurar la continuidad del proyecto hasta que los ingresos comiencen a superar
los gastos de manera sostenible. Es importante considerar tanto las
disposiciones de efectivo como los pagos asociados a cada fuente de
financiacién, asi como sus intereses y comisiones. Adema3s, es necesario tener
en cuenta la amortizacion de la financiacién obtenida, es decir, el reembolso
gradual del capital prestado a lo largo del tiempo acordado. La capacidad de
generar flujos de caja necesarios para hacer frente a los pagos de amortizacion

es un aspecto crucial para mantener la viabilidad financiera del proyecto.

En resumen, la viabilidad financiera de un proyecto inmobiliario requiere la
busqueda de diversas fuentes de financiacién y una planificacién adecuada de
las disposiciones de efectivo, los pagos de gastos y la amortizacién de la deuda.
Cada fuente de financiacion tiene sus propias caracteristicas y condiciones, tal y
como se muestra en la Tabla 44.
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Ampliacion de
capital

Préstamo
francés
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DESCRIPCION
Consiste en obtener un
préstamo de una entidad
financiera para la construccion
de una promocién inmobiliaria,
y ese préstamo esta respaldado
por una hipoteca sobre el

conjunto de la promocion
inmobiliaria.
Consiste en la venta de las

acciones de una empresa a

inversores externos o a
accionistas de la propia
empresa, lo que permite

obtener fondos adicionales.

Se trata de un sistema de
amortizacién en el que el
prestatario paga cuotas
periddicas que incluyen una
parte del capital prestado y los
intereses correspondientes.

En este sistema, las cuotas
periddicas son fijas, pero la
proporcidon del capital y los
intereses varian a lo largo del
plazo del préstamo.
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FUNCIONAMIENTO
La subrogacién implica la posibilidad
de trasladar el préstamo hipotecario
del deudor original, es decir, el
promotor, al comprador de toda o
parte de la promocion inmobiliaria.

La ampliacién de capital en una
empresa consiste en emitir nuevas
acciones para su posterior venta.
Dichas acciones una vez adquiridas
implican un incremento proporcional
de la participacién en la empresa.

Las cuotas son constantes durante
todo el plazo del préstamo. Al
comienzo del préstamo, la mayor
parte de la cuota se destina al pago
de intereses, mientras que una
menor cantidad se utiliza para
amortizar el capital.

Los pagos periddicos se componen de
dos partes, una cuota de intereses y
una cuota de amortizacion. Esto
significa que, a medida que avanza el
tiempo, la parte destinada a los
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PAGO

Durante el periodo de carencia, coincidente
con el plazo de construccion, el promotor
inmobiliario solamente paga los intereses de
las cantidades dispuestas mensualmente.

Una vez finalizado el periodo de carencia, se
produce la subrogacion del préstamo y con
ello, el cliente amortizard el capital prestado.

La cantidad a pagar depende del precio de
suscripcion 'y la cantidad de acciones
adquiridas. EIl momento de pago se establece
en los términos de la ampliacién de capital.

El pago se realiza en cuotas periddicas
(generalmente mensuales), que incluyen
tanto la amortizaciéon del capital como los
intereses generados hasta ese momento. Los
pagos se realizan durante todo el plazo del
préstamo hasta que se haya amortizado
completamente el capital prestado.

El pago se realiza mediante cuotas periddicas
gue incluyen una parte de capital y una parte
decreciente de intereses. Los pagos se
realizan durante todo el plazo del préstamo

IRINA FLORENTINA OPRISAN

REQUISITOS

PRESTAMO
INTERES ANUAL

INTERES
MENSUAL

70%
5%
0,42%

DISPOSICIONES

80%

20%

DIVIDENDOS
APORTACION

INTERES ANUAL
INTERES
MENSUAL
PERIODOS

COMISION
APERTURA
COMISION
ESTUDIO
INTERES ANUAL
INTERES
MENSUAL
PERIODOS

COMISION
APERTURA

RITMO
OBRA
MES 24

20%

10%
0,83%

20 MESES
0,50%

0,30%

10%
0,83%

20 MESES
0,50%
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Es un método en el cual el
prestatario paga Unicamente
los intereses del préstamo
durante un periodo
determinado, sin amortizar el
capital prestado.

Es un sistema en el que las
cuotas de amortizacién de un
préstamo son iguales durante
todo el plazo del préstamo.
Estas cuotas estdan compuestas
por una parte del -capital
prestado y, por otra parte, los
intereses generados.

Es una forma de financiacién en
la que una entidad financiera
otorga al titular de la cuenta un
limite de crédito del cual puede
disponer segln sus
necesidades.
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intereses disminuye, mientras que la
parte destinada a la amortizacion del
capital aumenta.

Las cuotas periddicas consisten solo
en el pago de los intereses generados
por el préstamo. Durante este
periodo, el capital prestado no se
reduce y se mantiene sin cambios.

En este método la parte destinada a
los intereses disminuye a medida que
se amortiza el capital. Como
resultado, la suma total de la cuota
de amortizacion se mantiene
constante, pero las cuotas periddicas
disminuyen a lo largo del tiempo.

El titular puede utilizar los fondos de
manera flexible, retirando vy
devolviendo el dinero segun sus
necesidades financieras. Solo se
pagan intereses sobre los fondos
utilizados, y el limite de crédito se
restablece a medida que los fondos
son devueltos.
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hasta que se haya amortizado
completamente el capital prestado.

El pago se realiza mediante cuotas periddicas
que incluyen solo el pago de los intereses
generados hasta ese momento. Puesto que el
capital prestado no se amortiza, al final del
periodo de intereses se debe abonar el
capital prestado en una sola cuota o
refinanciar el préstamo, ademads de los
intereses correspondientes a dicho mes.

El pago se realiza mediante cuotas de
amortizacién iguales que incluyen tanto la
amortizacién del capital como los intereses
generados hasta ese momento.

El titular debe devolver los fondos utilizados
en un plazo acordado con la entidad
financiera. Los pagos pueden ser periddicos o
Unicos, dependiendo de los términos vy
condiciones establecidos. Los intereses se
calculan sobre el saldo adeudado y se pagan
junto con el capital dispuesto.

Tabla 44. Fuentes de financiacion.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
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COMISION
ESTUDIO

INTERES ANUAL

INTERES
MENSUAL
PERIODOS

COMISION
APERTURA
COMISION

ESTUDIO

INTERES ANUAL
INTERES
MENSUAL
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0,30%

10%
0,83%
20 MESES
0,50%

0,30%

15%
1,25%
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Para analizar la viabilidad financiera de un proyecto existen dos elementos
basicos: La Cuenta de Resultados de la promocidn y El Cash-Flow de la misma,

tal y como se ha explicado en el apartado 7.1.2. del presente trabajo.

Seguidamente, se describen:

a. LA CUENTA DE RESULTADOS

La cuenta de resultados del proyecto se mantiene semejante a la obtenida en el
analisis de la viabilidad econdmica, con la misma estructura de gastos e ingresos,
teniendo en consideracion, en este caso, un aumento de los gastos financieros
procedente de cada una de las acciones correctoras que hemos aplicado al

proyecto inmobiliario. (Anexo X y Anexo Xl).

b. EL CASH-FLOW

El Flujo de Caja o Cash-Flow tiene en consideracién los gastos e ingresos que se
producen durante el transcurso de tiempo que se lleva a cabo la promocién
inmobiliaria. En el andlisis de la viabilidad financiera obtenemos el Flujo de Caja
original mas los nuevos Flujos de Caja positivos y negativos procedentes de los
nuevos cobros, pagos e intereses de las acciones correctoras aplicadas a la

promocidn inmobiliaria.
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Tal y como se ha mencionado y explicado en el apartado 7.1.3. del presente
trabajo, los métodos empleados para realizar la evaluacion financiera del
proyecto inmobiliario se dividen en dos puntos fundamentales: evaluacién a

partir de la Cuenta de Resultado y evaluacidn a partir del Cash-Flow.

Asi mismo, se describen los factores a analizar para la evaluacidon de cada

método:

a. EVALUACION A PARTIR DE LA CUENTA DE
RESULTADOS

El factor a analizar a partir de la Cuenta de Resultados es el Beneficio Neto (BN),
cuyo resultado se obtiene a partir del valor obtenido por la totalidad de las
ventas, al cual debemos restar los gastos de explotaciéon, comerciales,

financieros y el Impuesto de Sociedades.

b. EVALUACION A PARTIR DEL CASH-FLOW

La herramienta o la forma de calcular esta rentabilidad es a través de la
obtencidn del coste medio ponderado, es decir, K (Suarez, 2014). Esta K viene
del coste medio ponderado de las diferentes actuaciones financieras que
requiere la promocién. Para cada una de ellas, se calcula su coste, y este coste

es una TIR, cuya férmula se muestra en la Figura 36.
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La diferencia existente entre la TIR analizada en el analisis de la viabilidad
econdmica vy la financiera es que, en la primera obtenemos la rentabilidad
econdmica del proyecto, y en la segunda obtenemos el coste de la financiacion
del mismo, segln la aplicacién de cada una de las acciones correctoras.

Del mismo modo, se debe realizar un andlisis de sensibilidad, donde se exploran
diferentes escenarios de financiacién y se consideran posibles modificaciones
gue podrian ocurrir. Entre dichos escenarios nos podemos encontrar la venta de
una vivienda una vez finalizada la obra, una modificacion de las condiciones del
préstamo hipotecario, la obtencién de financiacién adicional, o cambios en el

mercado inmobiliario.

En general, un analisis de sensibilidad implica evaluar diferentes escenarios y
posibles modificaciones para comprender cémo podrian afectar la estructura

financiera y la viabilidad del proyecto.
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El objetivo principal de dicho apartado es identificar la combinacién de fuentes
de financiacién mdas adecuada para nuestra promocién inmobiliaria
correspondiente a 3 viviendas unifamiliares ubicadas en el municipio de Paterna,
concretamente en la zona de La Cafiada. Dicho objetivo principal queda

subdividido en los siguientes subobjetivos:

1. Identificar aquellas acciones correctoras (combinacién de fuentes de
financiacién) que consiguen hacer viable financieramente la promocion
inmobiliaria.

2. Planificar temporalmente los ingresos y pagos de las diferentes fuentes
de financiaciéon empleadas.

3. Identificar el coste medio ponderado correspondiente a cada accién
correctora.

4. ldentificar la accién correctora mas eficiente para nuestra promocion
atendiendo a criterios estaticos y dindmicos.

5. Analizar posibles escenarios que puedan afectar a la promocién y tengan

incidencia en sus costes financieros.
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8.3. MATERIAL Y METODOS

Para realizar el estudio correspondiente a la viabilidad financiera del proyecto inmobiliario se realiza una busqueda de las diferentes fuentes de financiacion (Tabla 44),
asi, una vez realizada la busqueda de dichas fuentes en diversas entidades financieras, se realiza el estudio y andlisis de cada una de las acciones correctoras que
engloban las distintas fuentes de financiacion. Para ello, seguimos el esquema que muestra la Figura 44, donde se observa el resultado que obtenemos una vez realizado

el andlisis de la accién correctora y a partir de qué datos hemos realizado el estudio.

FASE RESULTADO OBTENCION DE INFORMACION

ESTIMACION DE LOS GASTOS E GASTOS Tabla 44.
INGRESOS DE LAS ACCIONES i
CORRECTORAS INGRESOS
CUENTA DE RESULTADOS LR ded'ols COSKES €
‘ ingresos de la accion
INSTRUMENTOS DE ANALISIS (INDICADORES ESTATICOS) correctora.
PARA EL CALCULO DE LA

CASH-FLOW (INDICADORES A partir de los cobros y pagos de la
DINAMICOS) accion correctoray su planificacion

temporal.

CUENTA DE
RESULTADOS
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VIABILIDAD FINANCIERA

OBTENCION DEL

EVALUACION FINANCIERA
DE LA PROMOCION
INMOBILIARIA

COSTE DE LA
FINANCIACION

CASH-FLOW

CUENTA DE

FINANCIEROS \ RESULTADOS
CASH-FLOW

ESCENARIOS

ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD
DE LA PROMOCION

Figura 44. Fases para realizar el estudio de viabilidad financiera.
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8.4. RESULTADOS
8.4.1. ACCION CORRECTORA 1: 100% CAPITAL SOCIAL

Los resultados obtenidos a partir del andlisis de la primera accidén correctora
aplicada al proyecto inmobiliario corresponden a una aportacion del 100% del
capital social minimo que los socios aportan para cubrir los desfases de caja, asi
como la aportacion de los gastos producidos por la transaccién. Retribuyendo,
al final de la promocion, el capital aportado mdas unos dividendos adicionales

correspondientes al 20% de dicho valor.

Tal y como se observa en la Tabla 45, el monto que supone la ampliacidn de
capital aportada por los socios e inversores corresponde a un total de
652.309,23 €, asi como unos gastos de ampliacién de capital de 7.414,20 €.

Del mismo modo, la ampliacién de capital supone, ademas, unos gastos
referentes a los honorarios del notario, registrador e impuestos sobre
operaciones societarias. Obteniendo asi, un coste del capital medio ponderado
(K) mensual de 0,49% y anual de 6.09%.

COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 1
MENSUAL ANUAL
K 0,49% 6,09%

Tabla 46. Coste total/medio ponderado de la accién correctora 1.
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Finalmente, en la Figura 45 observamos que el proyecto no es viable
financieramente puesto que el flujo de caja del proyecto muestra un saldo
negativo desde el mes 3 al mes 23, por lo que debemos aplicar la accion
correctora 1. Una vez aplicado el método financiero seleccionado, el cash flow
se mantiene a lo largo de la duracién del proyecto con un saldo positivo,

permitiendo que la promocion sea financiada y sea viable su ejecucidn.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 1
252.131,33 €

AMPLIACION CAPITAL 100%
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL

652.309,23 €
7.414,20 €
574,33 €
316,77 €
6.523,09 €
652.309,23 €
130.461,85 €
121.669,49 €

Tabla 45. Costes de la accidn correctora 1.
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Figura 45. Flujo de caja de la accién correctora 1.

8.4.2. ACCION CORRECTORA 2: PRESTAMO
HIPOTECARIO Y CAPITAL SOCIAL

Para realizar el desarrollo de la accién correctora 2 se ha solicitado un préstamo
hipotecario (Anexo XI) con las condiciones mencionadas en la Tabla 44. También
se ha solicitado una aportacién de capital por parte de socios e inversores que
cubra los desfases de caja que no financie el préstamo hipotecario subrogable.
Retribuyendo, al final de la promocion, el capital minimo aportado mas unos
dividendos adicionales correspondientes al 15% de dicho valor.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politecnica de Valéncia

En este caso, la aportacién de capital es de 587.401,58€, asi como la disposicion
del préstamo hipotecario corresponde a 882.000,00 €. Ambos métodos de

financiacién conllevan los gastos e impuestos que se muestran en la Tabla 47.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 2

252.131,33
DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO 882.000,00
29.049,29
22.605,66
882.000,00
204.878,69
AMPLIACION CAPITAL 587.401,58
6.732,67
554,86
303,79
5874,02
587.401,58
88110,23759
116.768,46

Tabla 47. Costes de la accion correctora 2.
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COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL

K 0,93% 11,69%
COSTE TOTAL CAPITAL SOCIAL

MENSUAL ANUAL

K 0,40% 4,91%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 2

MENSUAL ANUAL

K 0,72% 8,98%

Tabla 48. Coste total/medio ponderado de la accién correctora 2.
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Figura 46. Flujo de caja de la accion correctora 2.
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Asi mismo, a partir de la aplicacion del método de financiacidn referente
préstamo hipotecario, obtenemos un coste total mensual del 0.93%, y referente
al capital social, del 0,40%, obteniendo asi, un coste total de la accién correctora
2 del 0,72% mensual.

Si observamos el grafico de la Figura 46, si solamente aplicamos el método de
financiacién correspondiente al préstamo hipotecario, el proyecto
practicamente no varia desde el punto de la viabilidad financiera, ya que, en los

primeros meses, del mes 3 al 17, los flujos de caja siguen siendo negativos.

Por ello, la opcién 6ptima financieramente es aplicar la combinacidn de ambos
métodos, incluyendo el capital social aportado por los socios. Asi, obtenemos un

flujo de caja positivo durante todo el transcurso del proyecto.

Para el anédlisis de la accién correctora 3, ademas de contar con la financiacién a
partir del préstamo hipotecario y la aportacién del 50% del capital social por
parte de los socios, con sus respectivos dividendos al 25%, se solicita un
préstamo puente sobre la totalidad de la financiacién restante. Dicho préstamo

puede seguir el modelo de amortizacidn francés, aleman o americano.

Por ello, realizamos el analisis mediante cada uno de los modelos, considerando

un tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el
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modelo de amortizacion seleccionado, una comision de apertura del 0,5% y una
comision de estudio 0.3% del principal del préstamo. Todo ello sabiendo que el

préstamo ha de estar amortizado totalmente a la entrega de llaves.

a. PRESTAMO HIPOTECARIO, CAPITAL SOCIAL VY
PRESTAMO FRANCES.

El primer analisis realizado para la obtenciéon de resultados de la accion
correctora 3.a. se centra en el método de préstamo francés. Tal y como
observamos en la Tabla 49, la disposicién del préstamo hipotecario corresponde
a 882.000,00€, el cual se mantiene sin variaciones en la aplicaciéon de los
distintos métodos de préstamo puente, ya sea francés, aleman o americano. Del
mismo modo, la aportacién del capital social por parte de los socios e inversores,
correspondiente al 50%, también se mantiene en 293.700,79€ sin sufrir

alteraciones en la aplicacion de los diferentes métodos.

Asi mismo, la disposicién del préstamo francés asciende a la cantidad de
460.056,25€, teniendo en cuenta una comisién de apertura, de estudio y unos

intereses, que hacen referencia a los porcentajes mencionados en la Tabla 44.

Por otra parte, obtenemos un coste total de la accidon correctora 3.a.

correspondiente a un 0,87% mensual y un 10,97% anual (Tabla 50).

Finalmente, si observamos el grafico que muestra la Figura 47, podemos
observar el flujo de caja con las distintas disposiciones financieras que puede

asumir el proyecto. Asi, observamos que para que el proyecto sea viable
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Universitat Politecnica de Valéncia

financieramente, y poder obtener un flujo de caja positivo, debemos realizar la
combinacién de varios métodos financieros, como la disposicién de un préstamo

hipotecario, un capital social y un préstamo puente que sigue el modelo francés.

Otro dato a destacar es el descenso que se produce en el flujo de caja en el mes
35 debido a la devolucion de las aportaciones y de los dividendos.
800,000.00
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400,000.00
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Figura 47. Flujo de caja de la accién correctora 3.a.
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FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 3.a
252.131,33

DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO 882000,00
29.049,29
22.605,66
882000,00
204.878,69
AMPLIACION CAPITAL 50% 293700,79
3648,81
466,75
245,05
2937,01
293700,79
73425,19799
131.453,50

DISPOSICION PRESTAMO 460.056,25
2.300,28
1380,17
41312,32

460056,25

86.460,73

Tabla 49. Costes de la accion correctora 3.a.
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COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL
K 0,93% 11,69%
COSTE TOTAL CAPITAL SOCIAL
MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%
COSTE TOTAL PRESTAMO FRANCES
MENSUAL ANUAL
K 0,91% 11,52%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 3.a
MENSUAL ANUAL
K 0,87% 10,97%

Tabla 50 Coste total/medio ponderado de la accién correctora 3.a.

b. PRESTAMO HIPOTECARIO, CAPITAL SOCIAL Y
PRESTAMO ALEMAN.

El segundo andlisis realizado para la obtencién de resultados de la accidn
correctora 3.b. se centra en el modelo de préstamo aleman. Tal y como
observamos en la Tabla 51, la disposicion del préstamo hipotecario y la
aportacién del capital social por parte de los socios e inversores,
correspondiente al 50%, se ha mantenido constante con respecto a la aplicacién
del modelo anterior del préstamo puente. Asi mismo, en este caso, la disposicidén
del préstamo aleman asciende a la cantidad de 464.179,32€, teniendo en cuenta
una comision de apertura, de estudio y unos intereses, que hacen referencia a

los porcentajes mencionados en la Tabla 44.
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Por otra parte, obtenemos un coste total de la accidon correctora 3.b.

correspondiente a un 0,84% mensual y un 10,51% anual (Tabla 52).

Finalmente, si observamos el grafico que muestra la Figura 48, podemos darnos

cuenta de que el proyecto, una vez financiado mediante la combinacién del

préstamo hipotecario, el capital social y el préstamo puente conforme al modelo

aleman, es viable financieramente puesto que desde el mes 1 al mes 35 el flujo

de caja se mantiene positivo.
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PROYECTO SIN FINANCIACION

e PROYECTO CON P.HIPOTECARIO

e PROYECTO CON P.HIPOTECARIO Y CAPITAL SOCIAL

=== PROYECTO CON P.HIPOTECARIO, CAPITAL SOCIAL Y PRESTAMO ALEMAN

Figura 48. Flujo de caja de la accién correctora 3.b.
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FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 3.b

DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO

AMPLIACION CAPITAL 50%

DISPOSICION PRESTAMO

Tabla 51. Costes de la accion correctora 3.b.
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252.131,33

882.000,00
29.049,29
22.605,66

882.000,00

204.878,69

293.700,79
3.648,81
466,75
245,05
2.937,01
293.700,79
73.425,20
131.453,50

464.179,32
2.320,90
1.392,54

41.691,48

464.179,32

86.048,58
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COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL
K 0,93% 11,69%
COSTE TOTAL CAPITAL SOCIAL
MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%
COSTE TOTAL PRESTAMO ALEMAN
MENSUAL ANUAL
K 0,92% 11,62%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 3.b
MENSUAL ANUAL
K 0,84% 10,51%

Tabla 52. Coste total/medio ponderado de la accién correctora 3.b.

c. PRESTAMO HIPOTECARIO, CAPITAL SOCIAL Y
PRESTAMO AMERICANO.

El tercer andlisis realizado para la obtencidon de resultados de la accién
correctora 3.c. se centra en el modelo de préstamo americano. Tal y como
observamos en la Tabla 53, la disposicion del préstamo hipotecario y la
aportacién del capital social por parte de los socios e inversores,
correspondiente al 50%, se ha mantenido constante con respecto a la aplicacion

del modelo anterior del préstamo puente.
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Asi mismo, en este caso, la disposicion del préstamo americano corresponde a
la cantidad de 304.575,84€, teniendo en cuenta una comisién de apertura, de
estudio y unos intereses, que hacen referencia a los porcentajes mencionados
en la Tabla 44.

Por otra parte, obtenemos un coste total de la acciéon correctora 3.c.
correspondiente a un 0,82% mensual y un 10,27% anual (Tabla 54).

Finalmente, si observamos el grafico que muestra la Figura 49, podemos darnos
cuenta de que el proyecto una vez financiado mediante la combinacion del
préstamo hipotecario, el capital social y el préstamo puente conforme al modelo
americano, resulta viable financieramente puesto que, durante la totalidad de

la duracién del proyecto, el flujo de caja se mantiene positivo.

Cabe aiadir que la diferencia existente entre el modelo de préstamo aleman y
americano es el método de pago. Ya que en el modelo aleman el pago se realiza
mediante cuotas periddicas que incluyen una parte de capital y una parte
decreciente de intereses; en cambio, en el modelo americano el pago se realiza
mediante cuotas periddicas que incluyen solo el pago de los intereses generados
hasta ese momento, abonando, al final del periodo, el capital prestado en una

sola cuota ademas de los intereses correspondientes a dicho mes.

IRINA FLORENTINA OPRISAN

88



UNIVERSITAT
) POLITECNICA
DE VALENCIA

ESCOLA TECNICA SUPERIOR

ENGINYERIA
D'EDIFICACIO

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 3.c
252.131,33

DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO 882.000,00

29.049,29
22.605,66
882.000,00
204.878,69
AMPLIACION CAPITAL 50% 293.700,79
3.648,81
466,75
245,05
2.937,01
293.700,79
73.425,20
131.453,50

DISPOSICION PRESTAMO 304.575,84

1.522,88
913,73
48.224,51
304.575,84
80.792,38

Tabla 53. Costes de la accion correctora 3.c.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politecnica de Valéncia

COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL
K 0,93% 11,69%
COSTE TOTAL CAPITAL SOCIAL
MENSUAL ANUAL
K 0,64% 7,95%
COSTE TOTAL PRESTAMO AMERICANO
MENSUAL ANUAL
K 0,83% 10,45%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 3.c
MENSUAL ANUAL
K 0,82% 10,27%
Tabla 54. Coste total/medio ponderado de la accién correctora 3.c.
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Figura 49. Flujo de caja de la accién correctora 3.c.
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8.4.4. ACCION CORRECTORA 4: PRESTAMO
HIPOTECARIO, PRESTAMO FRANCES Y CUENTA DE
CREDITO

Para realizar el andlisis de resultados de la accién correctora 4, se ha solicitado
un préstamo hipotecario, ademas de un préstamo puente sobre el 60% de la
cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja que se produzcan después de
la concesidn de la hipoteca. Todo ello teniendo en cuenta un tipo de interés fijo
anual del 6% pagadero mensualmente siguiendo el modelo de amortizacién
francés, una comision de apertura del 1,5% y una comision de estudio 0.5% del
principal del préstamo; siendo el préstamo amortizado totalmente a la entrega
de llaves. Del mismo modo, finalmente se ha solicitado una cuenta de crédito
con un tipo de interés anual del 15%.
COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL
K 0,93% 11,69%
COSTE TOTAL PRESTAMO FRANCES
MENSUAL ANUAL
K 0,67% 8,38%
COSTE TOTAL CUENTA CREDITO
MENSUAL ANUAL
K 1,25% 16,08%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 4
MENSUAL ANUAL
K 0,93% 11,76%

Tabla 56. Coste total/medio ponderado de la accién correctora 4.
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FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 4
252.131,33

DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO 882000,00
29.049,29
22.605,66
882000,00
204.878,69
DISPOSICION PRESTAMO FRANCES 587.401,58
8.811,02
2.937,01
2.937,01
620.353,06
157.242,18
DISPOSICION CREDITO 266.771,71
31.477,90
266.771,71

125.764,27

Tabla 55. Costes de la accidn correctora 4.
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Figura 50. Flujo de caja de la accién correctora 4.
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Tal y como hemos mencionado anteriormente, si observamos la Tabla 55, Ia
disposicion del préstamo hipotecario se mantiene, igual que en los casos
anteriores, en 882.000,00€. Siendo a su vez, la disposicion del préstamo francés
de 587.401,58€, teniendo en cuenta la comision de apertura, de estudio y los

intereses correspondientes.

Ademas de la aplicacion en este apartado de una nueva forma de obtencidon de
la financiacién del proyecto, mediante la cuenta de crédito mencionada vy
explicada en la Tabla 44, cuya cantidad asciende a 266.771,71€ con un

sumatorio de intereses de 31.477,90€.

Del mismo modo, obtenemos un coste total de la acciéon correctora 4

correspondiente a un 0,93% mensual y un 11,76% anual (Tabla 56).

Finalmente, cabe destacar que en el grafico que muestra la Figura 50,
observamos un flujo de caja constante desde el mes 4 al mes 23, esto se debe a
que las cantidades dispuestas durante dichos meses son similares, por lo que los
intereses que se abonan en funcién del capital dispuesto no ha variado y se ha

mantenido homogéneo.
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Una vez analizadas todas las acciones correctoras posibles para nuestro
proyecto inmobiliario, debemos seleccionar la que mas se adapte a nuestras

condiciones y caracteristicas y nos proporcione una mayor viabilidad financiera.

Para realizar dicha eleccidn nos podemos decantar por dos criterios distintos.
Por una parte, si observamos la Tabla 57, desde el punto de vista de los criterios
estdticos, la opcidn que produce mas beneficio neto es la accion correctora 4,
con un total de beneficio neto de 115.735,08€.

Sin embargo, si analizamos la tabla centrdndonos en los criterios dindmicos, la
opciéon mas viable financieramente es la que tenga un mayor Valor Actual Neto

(VAN) y un menor coste (K), en este caso seria la accidn correctora 1.

Sabiendo que los criterios dindmicos tienen en consideracion el eje temporal de
los gastos e ingresos del proyecto y nos aportan una mayor informacion sobre
el mismo, seleccionamos la opcidn mas viable financieramente que dichos
criterios nos permiten escoger, es decir, la accién correctora 1, referente a la

aportacién del 100% del capital social.
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TOTAL VENTAS

GASTOS DE
EXPLOTACION
MARGEN
BRUTO DE
EXPLOTACION
GASTOS
COMERCIALES
BAII

GASTOS
FINANCIEROS
BAI

IMPUESTO DE
SOCIEDADES
(25%)

BN

UNIVERSITAT
POLITECNICA
DE VALENCIA

PROYECTO SIN
FINANCIACION

1.260.000,00
986.286,92

273.713,08

18.900,00

254.813,08
2.681,74

252.131,33
63.032,83

189.098,50
K
VAN
TIR

Q

ESCOLA TECNICA SUPERIOR

ENGINYERIA
D'EDIFICACIO

ETS d’Enginyeria d’Edificacid

Universitat Politecnica de Valéncia

CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

LOS SOCIOS
APORTAN EL 100%
DEL CAPITAL

ACCION
CORRECTORA 1

1.260.000,00
986.286,92

273.713,08

18.900,00

254.813,08
140.557,79

114.255,29
28.563,82

85.691,47
0,49%
171.088,11 €
1,83% >K

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE
VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

P. HIPOTECARIO +

CAPITAL SOCIAL CAPITALSOCIAL+  CAPITAL SOCIAL +
P. FRANCES P. ALEMAN
ACCION ACCION ACCION
CORRECTORA 2 CORRECTORA 3.a. CORRECTORA 3.b.
1.260.000,00 1.260.000,00 1.260.000,00
986.286,92 986.286,92 986.286,92
273.713,08 273.713,08 273.713,08
18.900,00 18.900,00 18.900,00
254.813,08 254.813,08 254.813,08
142.792,19 176.403,46 176.815,61
136.348,56 78.409,62 77.997,47
34.087,14 19.602,40 19.499,37
102.261,42 58.807,21 58.498,10
0,72% 0,87% 0,84%
138.077,98 € 116.178,42 € 121.053,33 €
1,83% > K 1,83% > K 1,83% > K

P. HIPOTECARIO +

P. HIPOTECARIO +

Tabla 57. Cuenta de resultados del proyecto inmobiliario.

P. HIPOTECARIO +
CAPITAL SOCIAL +
P. AMERICANO

ACCION
CORRECTORA 3.c.

1.260.000,00
986.286,92

273.713,08

18.900,00

254.813,08
144.206,60

110.606,48
27.651,62

82.954,86
0,82%
123.600,94 €
1,83% >K
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P. HIPOTECARIO
+ P. FRANCES +
CUENTA DE
CREDITO
ACC
CORRECTORA 4.

1.260.000,00
986.286,92

273.713,08

18.900,00

254.813,08
100.499,63

154.313,44
38.578,36

115.735,08
0,93%
108.334,21 €
1,83% >K
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El andlisis de la sensibilidad financiera del proyecto se va a centrar en el
planteamiento de un escenario financiero que podria llevarse a cabo durante el

transcurso de la promocién inmobiliaria.

Dicho escenario se basa en la venta de las viviendas, suponiendo que una de las
tres viviendas que conforman nuestra promocién no se vende en el margen de
tiempo marcado en el eje temporal de ventas planteado inicialmente. Por lo
que, suponemos que la vivienda vendida el mes 16, tal y como habiamos

planteado, se acaba vendiendo después de la entrega de llaves, el mes 27.

En este caso, la vivienda seguiria perteneciendo al promotor, teniendo que
asumir a partir del mes 24, correspondiente a la entrega de llaves, una vez la
promocidn ya esta construida, los gastos que ello implica, tales como los
intereses que se generan por la pertenencia de dicho bien inmueble y la parte
correspondiente al préstamo hipotecario hasta la venta de la misma en el mes
27. Amortizando en el mes 28 la cantidad de efectivo restante que no ha sido

amortizado durante los meses 24, 25, 26 y 27.

Asi, los ingresos del mes 24, cuando tiene lugar la entrega de llaves, ya no
corresponden al sumatorio de las 3 viviendas, si no que corresponderia al monto
de ingreso obtenido por la venta de dos de ellas, es decir, 840.000,00€.
Obteniendo el ingreso restante correspondiente a 420.000,00€ por la vivienda

vendida tras la entrega de llaves en el mes 27.
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Cabe destacar que dicho monto de dinero no tiene en cuenta la entrada ni el
aplazado del mismo, ya que la vivienda ya esta construida, por lo que, dicha
entrada de efectivo se realizard en un solo ingreso. Dicho pico producido por el
ingreso obtenido en el mes 27 se puede observar en la Figura 51, donde se
muestra el flujo de caja modificado de la accion correctora 2, sobre la cual hemos

realizado los cambios pertinentes que se muestran a su vez en la Tabla 58.
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1,000,000.00

500,000.00

0.00
1 3 5 7 9 11 13 15 17 _29=21 23/ 25°27 29 31 33 35

-500,000.00

-1,000,000.00

PROYECTO SIN FINANCIACION
PROYECTO CON P.HIPOTECARIO
e PROYECTO CON P.HIPOTECARIO Y CAPITAL SOCIAL

Figura 51. Flujo de caja del escenario financiero.
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FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 2 MODIFICADA

252.875,85
882.000,00
29.049,29
27.487,73
882.000,00
200.741,14
587.401,58
6.732,67
554,86
303,79
5874,02
587.401,58
88110,23759
112.630,90

Tabla 58. Costes del escenario financiero.

Si nos fijamos en la Tabla 59, donde se muestra el nuevo coste de la accidn
correctora 2, tras realizar las modificaciones pertinentes al escenario financiero
planteado, observamos que el coste de la financiacion de la promocién ha

disminuido.
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COSTE TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

MENSUAL ANUAL

K 0,83% 10,49%
COSTE TOTAL CAPITAL SOCIAL

MENSUAL ANUAL

K 0,40% 4,91%
COSTE TOTAL ACCION CORRECTORA 2 MODIFICADA

MENSUAL ANUAL

K 0,66% 8,26%

Tabla 59. Coste total/medio ponderado del escenario financiero.

Esto se debe a que el coste del préstamo hipotecario se ha reducido, ya que las
disposiciones, es decir, los cobros, se mantienen tal y como se encontraban

originalmente, pero la amortizacién se retrasa varios meses.

Donde si observaremos un cambio importante en el proyecto una vez analizado
este escenario financiero va a ser en la rentabilidad de la promocién, que
disminuye de un 24,2% a un 21,9%, ya que, desde el punto de vista de los
criterios dinamicos, la rentabilidad del proyecto se basa en la venta de las
viviendas, por lo que analiza la cantidad de pagos que se contindan realizando,
pero sin la obtencién del ingreso obtenido mas tarde.

Otro dato curioso es que, si analizamos la misma rentabilidad del proyecto a
partir de la cuenta de resultados obtenida a través de los criterios estaticos, se
mantiene en un 25,35%, puesto que dichos criterios no tienen en consideracion

el eje temporal de la obra y, por tanto, cuando se realiza los gastos e ingresos.
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9. CONCLUSIONES

El objetivo del presente trabajo ha sido analizar la viabilidad de una promocién
inmobiliaria conformada por un conjunto de 3 viviendas unifamiliares ubicadas
en el municipio de Paterna, concretamente en el distrito de La Cafiada. Para ello
se ha realizado un analisis atendiendo a los 4 aspectos bdsicos del estudio de

viabilidad: urbanistica, comercial, econdmica y financiera.

El estudio de viabilidad urbanistico nos ha permitido conocer la naturaleza del
solar, sus caracteristicas mas relevantes y su edificabilidad, entre otros. Estos
han sido los datos de partida a partir de los cuales hemos podido plantear el
estudio de viabilidad. Aun asi, ese andlisis de la promocidn, en base a su disefio
inicial, nunca sera el definitivo puesto que se trata de un proceso en el que hay
un feedback, es decir, se va retroalimentando de informacidn y asi al final llegar

a un disefio éptimo.

De forma paralela al estudio de viabilidad urbanistico y técnico se realiza el
analisis de la viabilidad comercial. Este estudio nos ha proporcionado
informacion sobre el mercado, desde el punto de vista de la ofertay la demanda.
A través de la oferta fuimos conocedores de la competencia, de las demas

promociones existentes en la zona de La Cafiada, asi como de sus precios y
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caracteristicas, y por tanto, ver si existia un producto similar a nuestra

promocién en el mercado.

Asi mismo, el estudio de la demanda nos ha proporcionado informacién sobre
los clientes. Con esto determinamos que nuestro posible cliente tiene cierta
preferencia, en cuanto a la eleccion del tipo edificatorio de la vivienda
correspondiente a la primera residencia, sobre la vivienda unifamiliar aislada en
comparacién a las demas tipologias edificatorias. Asi como, también obtuvimos
informacion en cuanto al nimero de habitaciones, bafios, superficie y precio de

venta.

A continuacién, con esta doble informacién, técnica y comercial, se ha disefiado
una promocion inicial compuesta por 3 viviendas unifamiliares aisladas con
caracteristicas similares, cada una de ellas compuesta por 4 habitaciones, 2
bafios, un espacio unificado destinado a la cocina y al comedor, y un garaje con

acceso al trastero.

Tras dicha definicidn de la promocion se ha estudiado la viabilidad econdmica y
financiera, que nos ha permitido conocer, desde el punto de vista de la
rentabilidad, si nuestra promocién inmobiliaria es rentable. Para ello se ha
desarrollado una hoja de calculo mediante el programa Excel que nos ha
permitido conocer la totalidad de ingresos y gastos que conlleva llevar a cabo
nuestra promocidn, asi como la rentabilidad de la misma a partir de la Cuenta

de Resultados, y a partir del Cash-Flow, considerando este ultimo el eje temporal
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en el que se producen cada uno de los gastos e ingresos, y siendo, por ello, un

analisis mas completo y con mayor veracidad.

Una vez obtenida dicha rentabilidad, se ha replanteado el disefio de la
promocidén inmobiliaria ya que, desde el punto de vista econémico, no resultaba
rentable llevarla a cabo, puesto que los datos de rentabilidad obtenidos se

guedaban muy ajustados en comparacion a la rentabilidad esperada.

Para poder realizar un cambio en el disefio de la promocién que nos
proporcionase una rentabilidad mayor sin asumir ningln otro riesgo, como el
posible desinterés de los compradores sobre nuestra promocién, nos hemos
remitido a los resultados obtenidos a partir del analisis de la demanda del
microentorno estudiado en la viabilidad econdmica. Quedando, en nuestro caso,
cada una de las viviendas con una habitaciéon mas, lo que nos ha permitido tener
un margen de beneficio sobre la promocidn, tras un aumento del precio de venta

y el posterior aumento de la rentabilidad del proyecto.

Tras los nuevos datos obtenidos de la viabilidad econdmica tras realizar el ajuste
del diseio de la promocidn, se ha analizado la viabilidad financiera. A partir de
la cual, se han planteado diferentes fuentes de financiacién a partir de la

aportacién de los socios e inversores o entidades bancarias.

Finalmente, destacar que la gran ventaja del estudio de viabilidad econdmica es
gque, aunque en un primer momento no lo parezca, nos puede conceder
informacion del disefio de la promocién, permitiéndonos asi obtener un disefio

Optimo de la misma.
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Figura 51. Flujo de caja del escenario financiero.

BAI: Beneficio antes de Impuestos

BAIIl: Beneficio antes de Intereses e Impuestos
BN: Beneficio Neto

CUE: Coste Unitario de Ejecucion

FCV: Factores Criticos de Vigilancia

INE: Instituto Nacional de Estadistica

IVA: Impuesto sobre el Valor Agregado
IVE: Instituto Valenciano de la Constitucion
K: Coste capital medio ponderado

MBE: Mddulo Basico de Edificacién

OG: Otros Gastos

PC: Presupuesto de Contrata

PEM: Presupuesto de Ejecucidon Material

PGOU: Plan General de Ordenacién Urbana
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PIB: Producto Interno Bruto
SMI: Salario Minimo Interprofesional
TFG: Trabajo Final de Grado

VAN: Valor Actual Neto
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ANEXO |. FICHA TECNICA VIVIENDA 1.

VIVIENDA 1
EMPLAZAMIENTO @ Calle 606, 50 Distrito La Cafiada
Paterna, L'Horta Nord, Valéncia
PRECIO 480.000 €
PRECIO (€§/m?t) 1523.81
DIMENSION ' 315 m?
ESTANCIAS 4 DORMITORIOS, 2 BANOS
CALIDAD = ALTA
ESTADO OBRA NUEVA
DOTACIONES @ PLAZA DE GARAJE, TERRAZA
ANO CONSTRUCCION -

CERTIFICADO EN TRAMITE
ENERGETICO
ORIENTACION ' Los salones tienen 3 orientaciones dando en dos de sus

lados a dos terrazas, una exterior y la otra a una zona
ajardinada.
SERVICIOS @ Centros docentes, Golf, centros deportivos, restauracion
CERCANOS  y centro de salud.

FECHA PUBLICACION = 17 de enero
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO | 2429 visitas

LINK | https://www.idealista.com/obra-nueva/100004921/
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PLANO | https://www.idealista.com/documents/public/1668966
DISTRIBUCION g5

IMAGENES "
! /‘ \"; N

f/: )

-
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ANEXO Il. FICHA TECNICA VIVIENDA 2.

EMPLAZAMIENTO

PRECIO
PRECIO (€/m?t)
DIMENSION
ESTANCIAS
CALIDAD

ESTADO
DOTACIONES

ANO CONSTRUCCION

CERTIFICADO
ENERGETICO
ORIENTACION

SERVICIOS CERCANOS

FECHA PUBLICACION
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO

LINK

VIVIENDA 2
Calle 606, 50 Distrito La Cafiada

Paterna, L'Horta Nord, Valéncia
480.000 €

1875
256 m?

4 DORMITORIOS, 2 BANOS
ALTA

OBRA NUEVA
PLAZA DE GARAJE, TERRAZA

EN TRAMITE

Los salones tienen 3 orientaciones dando en dos de
sus lados a dos terrazas, una exterior y la otra a una
zona ajardinada.

Centros docentes, Golf, centros deportivos,
restauracion y centro de salud.

17 de enero

2429 visitas

https://www.idealista.com/obra-nueva/100004921/
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PLANO DISTRIBUCION | https://www.idealista.com/documents/public/1668

96695

IMAGENES
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ANEXO I1I. FICHA TECNICA VIVIENDA 3.

VIVIENDA 3
EMPLAZAMIENTO @ Calle 606, 50 Distrito La Cafiada

Paterna, L'Horta Nord, Valéncia
PRECIO  494.000 €

PRECIO (€/m?t) 1646.67
DIMENSION = 300 m?2
ESTANCIAS 4 DORMITORIOS, 2 BANOS
CALIDAD = ALTA
ESTADO OBRA NUEVA
DOTACIONES = PLAZA DE GARAJE, TERRAZA
ANO CONSTRUCCION -

CERTIFICADO = EN TRAMITE
ENERGETICO
ORIENTACION ' Los salones tienen 3 orientaciones dando en dos de sus

lados a dos terrazas, una exterior y la otra a una zona

ajardinada.

SERVICIOS = Centros docentes, Golf, centros deportivos, restauracion

CERCANOS vy centro de salud.

FECHA PUBLICACION 17 de enero
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO | 2429 visitas

LINK | https://www.idealista.com/obra-nueva/100004921/
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PLANO | https://www.idealista.com/documents/public/1668966

DISTRIBUCION g5
IMAGENES
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ANEXO IV. FICHA TECNICA VIVIENDA 4.

EMPLAZAMIENTO

PRECIO
PRECIO (€/m?t)
DIMENSION
ESTANCIAS
CALIDAD

ESTADO
DOTACIONES

ANO CONSTRUCCION

CERTIFICADO
ENERGETICO
ORIENTACION

SERVICIOS CERCANOS

FECHA PUBLICACION
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO

LINK
PLANO DISTRIBUCION

VIVIENDA 4
Distrito La Cafiada

Paterna, L'Horta Nord, Valéncia
430.000 €

2945.21
146 m?

4 DORMITORIOS, 2 BANOS
ALTA

OBRA NUEVA
PLAZA DE GARAJE, JARDIN

Colegios.

28 de marzo

687 visitas

https://www.idealista.com/obra-nueva/100699948/

https://www.idealista.com/documents/public/1669

16201
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ANEXO V. FICHA TECNICA VIVIENDA 5. FECHA | 7 de marzo
PUBLICACION
VIVIENDA 5 ANUNCIO
EMPLAZAMIENTO | Distrito La Cafada, Paterna VISITAS ANUNCIO @ 2240 visitas
L'Horta Nord, Valéncia LINK | https://www.idealista.com/inmueble/100604411/
PRECIO @ 390.000 € PLANO
PRECIO (€/m?t) 1695.65 DISTRIBUCION
DIMENSION = 230 m?2
ESTANCIAS = 5 DORMITORIOS, 3 BANOS
CALIDAD @ MEDIA
ESTADO SEGUNDA MANO
DOTACIONES 2 PLAZAS DE GARAIJE, TERRAZA, PISCINA, 2 TRASTEROS, BODEG#
ANO 1993
CONSTRUCCION
. 2 48 ,
CERTIFIC,ADO Consumo: 160 kWh/m? afio IMAGENES
ENERGETICO @ Emisiones: 55 kg CO2/m? afio
B 4
c 4
L 1600k 550
F
ORIENTACION -
SERVICIOS | -
CERCANOS
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LINK | https://www.idealista.com/inmueble/94825563/

ANEXO VI. FICHA TECNICA VIVIENDA 6.

EMPLAZAMIENTO

PRECIO
PRECIO (€/m?t)
DIMENSION
ESTANCIAS

CALIDAD
ESTADO
DOTACIONES

ANO CONSTRUCCION

CERTIFICADO
ENERGETICO

ORIENTACION
SERVICIOS CERCANOS

FECHA PUBLICACION
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO

VIVIENDA 6
Distrito La Cafiada, Paterna

L'Horta Nord, Valéncia
750.000 €

1666.67
450 m?

4 DORMITORIOS, 4 BANOS

MEDIA
SEGUNDA MANO
PLAZA DE GARAJE, TERRAZA, PISCINA, JARDIN

1992

ESALA D LA GALIPACKIN ENEREETIGA

[E 2
F 4

Zonas de naturaleza, Colegios de prestigio, Ciudad del

ocio Heron City.

28 de marzo

4811 visitas

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
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PLANO DISTRIBUCION |

IMAGENES
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ANEXO VII. FICHA TECNICA VIVIENDA 7.

EMPLAZAMIENTO

PRECIO
PRECIO (€/m?t)
DIMENSION
ESTANCIAS
CALIDAD
ESTADO
DOTACIONES

ANO CONSTRUCCION

CERTIFICADO
ENERGETICO
ORIENTACION

SERVICIOS CERCANOS

FECHA PUBLICACION
ANUNCIO
VISITAS ANUNCIO

LINK

VIVIENDA 7

Distrito La Cafiada, Paterna
L'Horta Nord, Valéncia
398.000 €

1679.32

237 m?

4 DORMITORIOS, 3 BANOS

MEDIA

SEGUNDA MANO

PLAZA DE GARAJE, TERRAZA, PISCINA, JARDIN,
TRASTERO

1984

28 de marzo

684 visitas

https://www.idealista.com/inmueble/100550778/
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ANEXO VIII. ENCUESTA PARA EL ANALISIS DE
LA DEMANDA DEL MICROENTORNO.

Promocion inmobiliaria de 3 viviendas
unifamiliares en Paterna

Dicha encuesta se realiza con el fin de obtener informacién a cerca de los posibles compradores o clientes
interesados en adquirir una vivienda unifamiliar aislada tipo chalet en la zona de La Cafida en Paterna. Nos
gustaria conocer las preferencias de los mismos y sus necesidades para brindarles un mejor servicio.

¢Cual es su rango de edad? *

18-25 aros
25-35 afios
35-45 afios

+45 afios

;Cudl es su estado civil? *
Casado/a
Separado/a o Divorciado/a
Soltero/a

Viudo/a

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politecnica de Valéncia

iPodria indicar su profesién de forma breve? *

Texto de respuesta corta

iCual es su nivel de ingresos mensuales / renta mensual? *

Menos de 1000€
Entre 1000€ y 1500€
Entre 1500€ y 2000€

IMas de 2000€

iPrefiere alguilar o comprar una vivienda? *
Alguilar

Comprar

¢Qué tipo de vivienda estaria interesado en comprar? *
Un apartamento
Una vivienda adosada
Una casa de campo / chalet

Un atico

IRINA FLORENTINA OPRISAN
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i i ivi i irir? ) ) - i
¢Que tipo de vivienda le gustaria adquirir’ ;Es primordial para usted que la vivienda cuente con buenas calidades? *

D Obra nueva ) A )
O Si, cuarto mas ahas mejor.

() segundamane
O Mo, 82 un aspecto irelevante.

En cuanto a |a ubicacion jen qué zona preferiria vivir? *

: Prefiere comprar una vivienda ya amueblada y equipada con electrodomeésticos? *
() Cercadelacosta

() Enelecentro () si, me facilitaria las cosas

() &las afueras de |a ciudad () Mo, prefiero decorarla a mi gusto

En el campo / montaiia
O “ 115

i Cuantos metros cuadrados necesitaria su vivienda ideal? *

iCuanto estaria dispuesto a pagar por una casa de campo o un chalet?
Entre 50-100 Entre 100-150  Emtre 150-200 Més de 200
Entre 100.000 € Entre 200.000 € Entre 300.000 € M3z de

y 200.000€ w 300.000€ y 400.000€ 400.000€

1 habitacion O O O O
1 habitacion ) @) 0 @)

2 habitaciones O O O @
2 habitaciones O O O D

3 habitaciones
3 habitaciones D C} O O O O O O
4 habitaciones O O O @) 4 habitaciones O O O O

c 50 mas

5
h:lb?aace;cnes O O O O habitacicnes O O O O
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¢Cuantos dormitorios prefiere? * ;Que aspectos le interesaria que incluyera su vivienda? *
O D Garaje
D Z D Trastero
D 3 |:| Pizscina
O 4 [} Jardin
() Masded
i Podria valorar estos aspectos sequn s importancia gue tienen para usted?
iLe gustaria gque alguno de los dormitorios tuviera blacon? * Siendo el 1 poco importante y el 5 muy importante.
O si 1 2 3 4 5
O 116
Garaje O O D O O
En cuanto a bafios, jcuantos prefiere? * L O O D O O
O Despacho ® ] O O ®
2
Piscina O O O O O
s
D Mas de 3 Jardin O O O O O
Zona de O O D O O
. : ) . barbacoa
;Esta de acuerdo con que la cocina v el comedor conformen un mismo espacio? *
. Cuarto de
(:) Si, me parece més amplic lavanderia - O O O O O
colada

(:) Mo, prefiero que esas estancias gueden separadas

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN

EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA) IRINA FLORENTINA OPRISAN
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i Podria marcar cual seria un elemento decisivo para usted a la hora de comprar
un chalet?

() Piscina
() Garsje
() Jardin
() Trastero

i Estaria interesado en obtener mas informacion sobre este producto?

(O si
O Mo

En caso afirmative, ;me puede indicar un correo electrénico donde pusda
mandarle mas informacion?

Tu respuesta

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ETS d’Enginyeria d’Edificacié
Universitat Politecnica de Valéncia

IRINA FLORENTINA OPRISAN
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ANEXO IX.INSTRUMENTO DE ANALISIS PARA
EL CALCULO DE LA VIABILIDAD ECONOMICA:
CASH-FLOW
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4.047.00

=

641187 10427

1274084 20208

5

CONTROL TECNICO 1.940.34

POLIZA DE SEGURO. 814.94 1.901.54

1. GASTOS DE ADMINISTRACION. 10.534.07 1.262.92 179.89 1097.38  1319.83 150890 153326 150890 1.022.08 685.86 41152 317.41 1164 3.96 9.46 698.52
[TOTAL GASTOS DE GESTION. 2.315.36 329.80 2.011.86 2.810.98 __2.766.31 1.873.84 1.257.42 754.45 581.92 21.34 7.26 17.34 1.280.63

ToTALES

385.000.00

4.047.00
80.850.00

4.047.00

389.739.65
80.995.46

465.662.50
465.662.50

2320013
2320813
465.662.50

3492619

733450

1785116
17.463.09
194034

3731028

465683

721050
0747

28.046.07

268174
268174

1.007.868.67

103.933.00

1.260.000.00
126.00000

1.260.000.00
12600000

12

00000

12600000

25213133
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TOTAL IVA REPERCUTIOO 12600000 420000 496360 169697 58957 28997 28997 28997 28997 28997 28997 28997 8820000 12600000
TOTAL IVA SOPORTADO 10393300 7696607 194296 274868 47873 7159 w7897 3194 181580 193697 113803 99370 98432 87690 657.55 a2 26845 17721 153 360 26893 103.933.00
REPERCUTIDO-SOPORTADO. 22,067.00 o 238020 s02666 55894 150327 191265 202003 223942 244955 26852 271976 8819552 1
LIQUIDACION TRIVESTRAL 190157 728550 583594 731749 90915.28

o:

11325578 190157 7.285.50 583594 7317.49 5091528 11325578
9118577 9091467 2710 JEREEE)
76.966.07 194296 273868 47673 7155 17897 33194 238420 1.125.09 369990 8553244 191265 202003 35952 262852 359773 8819552 5091680 EY) 26893 2710 0.0

HP NOS PAGA
[roTAL SALDO IVA TRIVESTRAL

TOTAL IVA REPERCUTIOO. 12600000 420000 496360 169697 58957 28997 28997 28997 28997 28997 28997 28997 8820000 12600000
TOTAL VA SOP( 10393300 852068 7696607 194296 274868 47673 7159 17897 3194 181580 19397 113803 219707 99370 98432 87694 657.55 7.2 26845 17721 a8 153 360 26893 103.933.00
REPERCUTIDO-SOPORTADO. 2067200 852968 7696607 194296 274858 47673 7159 7897 339 238420 302666 5594 369990 190327 191265 200003  2239.42 244955 262852 271976 BB1S552 153 364 26893 22.067.00
LIQUIDACION MENSUAL 302666 SS894 369990 190327 191265 20003 223942 244955 26852 271976 8819552 22.067.00
SOLICITAMOS DEVOLUCION 9167140
PAGOS AHP 11373840 302665 5594 359990 190327 191265 200003 223942 244955 262852 271975 8819552 11373840
HP NOS PAGA 91.671.40 552068 76.966.07 5 274868 47673 7159 33190 15069 153 PUX3] 0167140
[roTAL SALDO IVA MENSUAL 552068 76.966.07 194296 273868 47673 845809 17897 33194 7935027 92 302666 28095 3.617.69 172504 43932 2193 35051 17597 9124 8547576 8819552 [is3 35 153 26893 _ams1 000
COBROSPAGOSHVA 221313 4914718 4741029 1192965 4716141 680295 393071 982677 1825776 _ 535078 3205055 107,40 3406735 _ 383166 6001949 2218059 1628453 1137309 729973 _ 1712651 _ 1216735 _ 96978611 5105618 T ETCEXTRM TN 25213133
ACUMULADOS SOLO GRAFICA 4914718 4914718 4914718 49656147 50849112  SOBAOLI2  555.652.53 56245547 56638615 57621295 59447072 58511994 61717048 61524189 65230923 645.477.57 SBBASEOB GI06386E 62692320 63829630  630.99656 61387006 60170271 3608340 3680830 277.027.06 217.027.06 277.027.06 217.027.26 277.027.06 27702726 2766092 27669092 27669092 25185723 25213133 [ERSEECIRE)
[CAPITAL MINIMO NECESARIO -652.309.23
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ANEXO X. VIABILIDAD FINANCIERA.
ACCIONES CORRECTORAS
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producidos por  operacien.

aportado.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (100%CAPITAL SOCIAL)

cu; s r i p , p s 16 s 1 wes wes s 22 s wes 24 e 35
FLUIOS DE CAIA + VA 25213133 49.147.11 44741429 1192965 4716141 680295 393071 982677 1825076 935078 3205055  -L07140 3406735 383166 6001949 2218059 1628453 -1137309 729973 1712651 1216735 96978611 -91.056.14 33634 2083368 27410
FNCACUMULADD 4914718 4904718 4914718 49656147 50849112 -SORA9112 SSSES253 5624547 SG638618 57621296 59447072 58511994 61717048 61820189 65230923 64847757 -SEBAS08 6063868 62692320 63829630 63099656 61387006 60170271 36808340 36808340 27702726 27702736 20702726 2UI02136 2T26 27702126 206692 2662 27669092 25185723 25213133
AMPLIACION CAPITA 65230923 65230923
APORTACION GASTOS AMPLIACIG 741020 2

733 57433
REGISTRADOR 31677 116,
IMPUESTOS OPERACIONES SOCIEY 652309 652309
DEVOLUCION APORTACION 65230923 65230023
DIVIDENDO APORTACION 20% 13046185 13046185
FNCCON APORTACION SOCIOS. 12166909 60316206 741029 2192965 716141 680295 393071 982677 1825776 935078 3205055  -L07.40 3406735 383166 6001949 2218059 1628453  -1L37303 729973 1712651 1216735 96978611 9105614 33634 2083368 78249698
FNCACUMULADD 60316206 60316206 60316206 15574777 14381812 14381812 9665671 985376 8592305 7609628  SIEMS2 6718930 3513875 3406735 383166 6385115 AL67056 2538603 1401234 2131267 3843907  SO60653 102039263 102039263 92933649 92933649 92933649 92933649 92933649 92933649 92900015 92900015 92900015 90416647 12166949

COSTE ACCION CORRECTORA 1

1) CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION SOCIAL

AMPLIACION CAPITAL 100% 23092
'APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 2
NOTARIO 57433
REGISTRADOR 31677
IMPUESTOS OPERACIONES SOCIETARIAS 652309
DEVOLUCION APORTACION 65230923
DIVIDENDO APORTACION 20% 13046185
FNCAPORTACION CAPITAL SOCIOS 658.83233 78277108
wsuaL
045
ACCION CORRECTT s
d operacién.

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA (PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL SOCIAL)

FLUIOS DE CAIA + VA 25213133 917,18 741029 1192965 l6141 680295 393071 982677 1825776 935078 3205055  -LO7LAD 3406735 383166 6001949 2218059 1628453 1137309 729973 1742651 1216735 96978611 91.056,10 336,34 2ases a0
FNCACUMULADO 4914718 4914718 4914718 496.561,47 -SOB49112 -S08.49112 -SS5.652,53 56245547 -566386,18 57621296 59447072 -SE5.11994 -617.170,48 61824189 -652.30923 -648.477,57 -S88.45808 -610.638,68 -626.92320 6389630 -630.99656 61387006 60170271 36808340 36808340 27702726 2NN 2TT026 NN W0V TN 266092 266092 276.69092 25185723 252.13133
DISPOSICIONES PRESTAMO HIPOTECARIO 88200000 564480 12,0 2107, 4233600 5644800 032,00 74.088,00 61600 7761600 7761600 6914880 50803 3528000 2116800 1058400 17640000
(GASTOS LEGALES DE PRESTAMO HIPOTECARIO 29.00929 267508 22708 2 104696
INTERESES 22.605,66 7, 185220 542,30 727082 864350
AMORTIZACION 882.000,00 & 0000
FNC CON HIPOTECA 20487869 49147, 741829 1192965 3660 2907378 1714 z 29 5168678 2039745 6410840 4106761 SL4766 13308319 5543l 5286427 3215949 4257973 3820451 1410775 26418611 3 z 568 27410
FNCACUMULADO 49,1478 49,1478  -49.147,18 49656147 -508.491,12 -508.491,12 -558.327,81 -587.40158 -585.687,49 -581.402,27 -574.597,59 -§52.91081 49851336 -434.404,96 39333735 31188970 -178.79650 -123.361,10 7049682 3833734 424240 4253690 5664465 32083076 32083076 22077462 22977462 22977462 22977462 22977462 22977462 22943828 22943828 22943828 20460450  204.878,69
AMPLIACION CAPITAL 100% sa7.401,58 587.401,58
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 673267 673267 680,68
TARIO 554,86 554,86
REGISTRADOR 303,79 30379
IMPUESTOS OPERACIONES SOCIETARIAS 874,02 587002
DEVOLUCION APORTACION sa7.401,58 se7.401,58
DIVIDENDO APORTACI 8811023759 8811024
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION S0CIOS 116.768,46 53825081 741829 1192965 4983669 2907378 171409 428523 680468 5168678 2439745 6410340  4L0661  S144766 13309319 5543541 5286427 3215949 4257973  3W4SL 1410775 2648611 9105610 : 283368 675.237,72
FNCACUMULADO. 53825441 SI25441 SI25441  NBMO12 789047 7891047 2907378 00 171409 599932 1280399 6045077 8888822 1529962 19006423 27551189 OR0S08 46404049 51690476 51906425 SOLEI3S8 62993848 64404620 90823230 9082323 B1LA7620 B1717620 81717620 81717620 8177620 1717620 81683986 G188 BI6EI 79200618 11676846
COSTE ACCION CORRECTORA 2
1) COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO
wEs 20

‘GASTOS LEGALES DE PRESTAMO HIPOTECARIO 267508 22708 747,83

INTERESES 185220 2706 8.643,60

AMORTIZACION 2.000,00

FNCPRESTAMO HIPOTECARIO 267528 2227083 S6ME0 1411200 2506243 4233600  S6AdS00 6517980 75349 761600 7307570 7761600 6914880 4353258 3528000 2116800 194040 70560000

MENSUAL  ANUAL
[ 093 [ERITS

2) COSTE APORTACION CAPITAL SOCIAL

AMPLIACION CAPITAL 100%
'APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL

NOTARIO 554,86
REGISTRADOR 30379
IMPUESTOS OPERACIONES SOCIETARIAS 587402
DEVOLUCION APORTACION 58740158
DIVIDENDO APORTACION 15% 8811024
FNCAPORTACION sa7.401,58 7551182
MENSUAL __ ANUAL
K 0.40% 491%
‘COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO. PORCENTAJE DEL PRESTAMO RESPECTO AL TOTAL
ToTAL PY ° 88200000 60,024
TOTAL APORTACION CAPITAL SOCIAL 587.40158 39,98%
Totalfinanciacién 146940158 10000%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL

(KI COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL
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X SociAL
B w1678 aa7.41429 1192965 e P 23307 1025776 a35078 205055 3406735 m waiag 162885 113730 2w 0735 s 5105634 32634 e i
FNCACUMULADO. 4510728 w1718 as10728 asesorar sonss112 stwansz2 ssseszsa siaassar s6638618 senass  ssaamn se5.11900 s s 2 wams s o s 056N EBENGS LIETI  WANDA) O WONS I WGN WOV DI WA VG0N Vewws TS0 BLSH  mumn
w1718 awra1ezs 112005 wsie samm azms sanass svase 2030745 saons0 swoarss saags o ssassan sz ns @smn semas s s 5105614 3634 s w0
sn1678 s as10718 aseser s sowas112 stwennaz ssaams seraoise ses68749 sz s sao0s e smavas  amen  ammess o masesz smzman MM s SeewEs  ME0T  MOSOI WTAR TG WTNR  WTAR  ITNE MTNR  WISEE UL MW WA WA
FNC CON HIOTECA Y APORTAGION 50005 s aara1a2s 1192085 g a7 171408 s svams 2039745 saons0 P sass s ssasan sz nses smp eases s s 5105614 32634 aumngs deassie0
FNCACUMULADO. s mssser s m2si0ss 079032 2147032 2462701 27070 25108670 2770108 2021002 oaszs 5063656 muss  messs  weusw  mamm s a1 WG WOMSS  GSLS WSS SBATSA S SBABAL SBASA SBUSA SBASA SBUSY  SBINN  SBIUSH 00539 Bl
sssanrs s sse1s0 3659800 o Tas0512 suia 235 20m20 2 matns 51097 sea091 e semz  osoars 503668 20550 om0 sus.  pases s Beis s2630 asmis acessie
wssse2 mssse2 s sssis 651705 a2 nssi350 e 3900695 126375 om e 9057 w73 o5 awssge  asawes  zsws s s swass soann  sesnm  sesm B amAmS RS URARLS GRS URMGN AN VRGN SR 8648075
COSTE ACCION CORRECTORA 3.1
1) CALGULO COSTE PRESTANO HPOTECARIO
FncHrorica 2528 ammors souns o o200 - sanss i 13495608 o oy e s osnse ss20 e ses s
2 CALGULO COSTE PRESTANO ANPLIACION OE CAPITAL
FCAMPIAGON D sers9
5 CALGULO COSTE PRESTANO FRANCES
FncotsTAMOFR & asarrs 060 as0ss,am1e mossams  aaEa moass  aweame  seams o 2sssss sane e s swans msass  soass  mosans 20604 FST y Sy

ToraL st Suo

Tt et
fibdihdriscn AR 10005
W) coste capaL 105
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e
2) CALCULO COSTE PRESTAMO AMPLIACION DE CAPITAL. 1 2 4
e

TOTALPRESTAMO SN

) COSTE CAPITAL 10 PONDER P
) COSTE CAPITAL MEDIO PONDER A .
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ACCION CORRECTORA 4

, 4
A
B “w11n oo 3 “araaz> 1132955 000 e s 071 YT s3s07 5205055 107, 3009235 w16 o im0m  deas 0 aom mass e siseit oo om om0 000 s T

FNC HPOTECA  PRANCES 2 stes0638 70957 70957 rasiage o s 7653626 s6a7335 1530548 maes s 5721 o 70083 Besmos s wsema  mass s 505992 B0l naes  nonm  wosst o0 siosei 0o om o 0w 0 e 0w 0w
o 202 nasa i om0 s masn  suee meny mwse  wemn  mens monxn  wmamss o e sesy ssan
FNC CON HIPOTECA + FRANCES + CREDITO sz stes0638 27057 7057 amawmas o om0 om0 om om om0 om0 o om0 om o X o o0 o0 o0 s neism  awews  om oo o o oo am om0 00 aammes  7aio
RO NTERES CREDTO 125%
COSTE ACCION CORRECTORA 4
1) CALCULO COSTE PRESTAVO HPOTECARID.

fncwrorica o o o o o o e zoss souas 1 oszaszs e souss i Tstsasseos reie s reie ooress wsss ssam0 s 1004 usito o o o o o o o o o o o o
2 CALCUAO COSTE PRESTAVD FRANGES

NG PRSTAMO FRANCES srsass arosnsei oo seon oo seans ammssen  pewswn  desswnm anessem wmessn ;s ZueseR  pe9senm  INSSen INSSS6I eSS wOmSKR s wmesen  memsen  pessen  vomsen  emsen  esen  nemsem 0 o o o o o o o o o o o
3 CALCULO COSTE CUENTA CREDITO

N CUBNTA CRéDITO o om om 2ama Prery Erer s seanas e nawn wsus sz 1mn om0 190008 sauses e e s seem sos2as o o om o  om  om  om  o® oo oo  om  om  om om0

COSTE CAPITAL HEDIO PON PORCENTA: OEL PAESTAMO RESPECTO AL TOTAL

K)COSTE CAPITALMEDIO PONDERADO ANUAL
{KICOSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL o
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CONCESION COMIENZA
ucencia oBRA
mEss MESS  MESIO  MEsiL MESa  MESIS  MESIS  MEST7  MESIS  MESI9  MEs20 ToTaLEs
Gastos FiNANCIEROS
‘GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO. 267528 2227083 747,83 -1.046%
FASE 1. SOLICITUD Y TRAMITACION 267528
135228
1323
FASE 2. APROBACION Y CONSTITUCION 227083 783 104696
aag0.07
ap 165375
REGISTRADOR 505,43
IVASOPORTADO 104696
HP NOS PAGA 10469 106696
Retencion 74783 783
Liquidacién Retencién 74783 78
£t 3. DISPOSICION DEL PRESTAMO. 1.
SEGURO INCENDIOS 441,00 44100
COMISION APERTURA 241000 441000
2 rereses 20694 185220 asa230 721082 s6a350 260566
2960 185220 454230 727062 864360 260566
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 267528 2227083 1.044,77 185220 104696 454230 727062 5.643.60 725264
PRINCIPAL DEL PRESTAMO
INTERES ANUAL
INTERES MENSUAL
0a17%
ToTaLes
mes2 mes3 mesa mess Mess Mes7 mess MES9  MESI0  MESIl  MESI2  MESI3  MES1e  MESIS  MES1s  MESI7  MESIS  MESI9  MES20  MES2L  MES22  MES23  MES20  MES2S  MES26  MESZ7  MES28  MES29  MES30  MES3L  MES32  MESI3  MES34  MES3S  MES3s  EUROS
DISPOSICIONES 561480 1411200 2610720 4233600 5644800 67.03200 7408800 7761600 7751600 7761600 6914880 5080320 3528000 2116800 1058400 17640000 2.000,00
552 55 : 552 . X 35280
5850 5850 5850 s 823,20
10878 10878 141410
176,80 211680
2587.20
279300
277830
258720
226380
150,30
ot 128
86,72
aa100
17640
a0
INTERES MEs 36
ToTALEs 19110 36750 60270 88200 119070 151410 1850 216090 244902 266070 280770 289590 294000 260566

FORMA DEPAGO
MENSUAL

18110 36750 €270 88200 119070 151810 183750 216090 244502 266070 280770 28959 24000
TRIMESTRAL 20694 182,20 450230 727062 5.603,60
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PRECIO VIVIENDA
% ENTRADA

% APLAZADO

% RESTO (HIP)

VENTAS MES
VENTAS MES

VENTAS MES
VENTAS MES

VENTAS MES
VENTAS MES

VENTAS MES
VENTAS MES

VENTAS MES
NTAS MES

VENTAS MES
NTAS MES

VENTAS MES
NTAS MES

VENTAS MES
NTAS MES

NTAS MES

VENTAS MES
° VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
° VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

VENTAS MES
Ne VENTAS MES

420.000

VENTAS
IVESES

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
10

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
1

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
12

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
13

0
ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
18

0

ENTRADA
APLAZADO

MES FIN OBRA

42.000,00
7.636,36 7.636,36 7.636,36 7.636,36 7.636,36

42.000,00
9.333,33 9.333,33 9.333,33

42.000,00
12.000,00

7.636,36

9.333,33

12.000,00

7.636,36

9.333,33

12.000,00

7.636,36

9.333,33

12.000,00

7.636,36

933333

12.000,00

7.636,36

9.333,33

12.000,00

2
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VENTAS M
Ne VENTAS

VENTAS MES

Ne VENTAS MES

VENTAS MES

TOTALES

0
ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
20

0

ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
2n

0
ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
2

0
ENTRADA
APLAZADO
RESTO (HIP)
23

0

ENTRADA
APLAZADO

1.260.000,00

AVAL/SEGURO ENTREGAS A CUENTA

COSTE DEL AVAL/SEGURO

42.000,00

7.636,36

49.636,36

16.969,70 58.969,70

28.969,70

28.969,70

28.969,70

28.969,70

28.969,70

28.969,70

28.969,70

46.200,00
46.325,13
46.325,13

8.400,00
8.422,75
8.422,75

54.600,00

109.495,75

18.666,67 64.866,67
65.042,35
65.042,35

31.866,67
31.952,97
31.952,97
225.208,29

31.866,67
31.952,97
31.952,97

31.866,67
31.952,97
31.952,97

31.866,67
31.952,97
31.952,97
321.067,21

31.866,67
31.952,97
31.952,97

31.866,67
31.952,97
31.952,97

31.866,67
31.952,97
31.952,97
416.926,13

273,74

563,02

802,67

1.042,32 -
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Los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) son una serie de metas
establecidas por las Naciones Unidas para abordar los desafios globales y
promover el desarrollo sostenible en todas sus dimensiones: social, econdmica
y ambiental. Aplicar los ODS a un proyecto de viabilidad urbanistica, comercial,
econémica y financiera de tres viviendas unifamiliares en el municipio de
Paterna permitird asegurar un enfoque responsable y sostenible en el desarrollo
de dicho proyecto.

A continuacidén, se justificard la aplicacién de los ODS 11, 12 y 9 a nuestro
proyecto.

El ODS 11 busca garantizar que las ciudades y los asentamientos humanos sean
inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles. Su aplicacion en base a nuestro

proyecto de viabilidad urbanistica se justifica de la siguiente manera:

- Planificacion urbana sostenible: Asegurar que el proyecto se desarrolle

teniendo en cuenta el uso eficiente del suelo, promoviendo la construccién de
viviendas cerca de servicios y dreas de trabajo, fomentando la movilidad

sostenible y el transporte publico para reducir la dependencia del automovil.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE
VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE PATERNA (VALENCIA)

ESCOLA TECNICA SUPERIOR
ENGINYERIA
D'EDIFICACIO

ETS d’Enginyeria d’Edificacid
Universitat Politecnica de Valéncia

- Acceso a_servicios bdsicos: Garantizar que las viviendas tengan acceso

adecuado a agua potable, saneamiento, electricidad y otros servicios basicos, lo
que mejorara la calidad de vida de los habitantes y fomentara el desarrollo

inclusivo.

- Proteccion del patrimonio y el entorno natural: Integrar soluciones de

construccion y disefio que respeten y protejan el patrimonio cultural y el

entorno natural de la zona, preservando la identidad y la belleza del lugar.

El ODS 12 busca promover patrones de consumo y produccién sostenibles. Su
aplicacion en base a nuestro proyecto de viabilidad comercial y econdmico se

justifica de la siguiente manera:

- Eficiencia en el uso de recursos: Implementar practicas de construccion que

minimicen el consumo de recursos naturales y energia, utilizando materiales

sostenibles y tecnologias de construccidn ecoldgicas.

- Reduccion de residuos y reciclaje: Fomentar el uso de materiales reciclados

o reciclables en la construccién y promover la gestion adecuada de los residuos

generados durante la construccion y vida util de las viviendas.

- Promocidn de estilos de vida sostenibles: Disefiar las viviendas para que sean

energéticamente eficientes, lo que puede llevar a una reduccion de los costos

de energia para los habitantes y promover practicas de consumo responsable.

IRINA FLORENTINA OPRISAN
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El ODS 9 busca construir infraestructuras resilientes, promover la
industrializacion sostenible y fomentar la innovacién. Su aplicacién al proyecto

de viabilidad econémico y financiero se justifica de la siguiente manera:

- Infraestructura sostenible: Desarrollar un proyecto de viviendas que cuente

con una infraestructura adecuada y sostenible, incluyendo la planificacién de
servicios y accesos que minimicen los impactos negativos sobre el medio

ambiente.

- Inversidn en tecnologias limpias: Promover el uso de tecnologias limpias en

la construccidon y operacidn de las viviendas, como la energia solar, la eficiencia

energética y sistemas de gestidn inteligente.

- Fomento de la _innovacion: Buscar soluciones innovadoras en el disefio y

construccion de las viviendas para mejorar su eficiencia energética, comodidad
y sostenibilidad.

Al aplicar los ODS 11, 12 y 9 al proyecto de viabilidad urbanistica, comercial,
econdmica y financiera de tres viviendas unifamiliares en el municipio de
Paterna, estamos contribuyendo a un desarrollo sostenible que promueve la
calidad de vida de los habitantes, protege el entorno natural, reduce el impacto
ambiental y fomenta una economia mas responsable y sostenible. Ademas, es
probable que el proyecto sea mas atractivo para inversores y compradores que

buscan propiedades sostenibles y socialmente responsables.

ANALISIS DE VIABILIDAD DE UNA PROMOCION DE VIVIENDAS EN
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