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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

que se produzcan en el entorno econémico y financiero, y poder adaptar nuestra

RESUMEN promocién a estos cambios.

El presente trabajo de fin de grado tiene como objetivo estudiar la viabilidad de
una promocién inmobiliaria de una casa rural en la localidad de Biescas, Huesca. N . L -

Palabras clave: Viabilidad, Proyecto, Biescas, Promocién, Rentabilidad.
Este estudio se aborda desde cuatro puntos de vista, urbanistico, comercial,

econdmico y financiero.

En el estudio de viabilidad urbanistica analizaremos las condiciones del solar
donde se quiere realizar la obra, estudiando su emplazamiento y sus
paramentos urbanisticos. En el caso de la viabilidad comercial estudiaremos
como ajustar nuestra promocion a las necesidades del mercado, realizando
estudios del macroentorno y microentorno de la zona donde se ubica el solar,

asi como la demanda y oferta.

Finalmente, el estudio de viabilidad econdmico-financiera nos ayudara a
determinar la rentabilidad del proyecto asi como la forma de financiarlo. Esto se
realizard con la herramienta de Excel, que nos permitira realizar un analisis de

sensibilidad en una etapa posterior. Este analisis nos permitira conocer cambios
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ABSTRACT

This final degree project aims to study the feasibility of a real estate
development for a rural house in the town of Biescas, Huesca. The study
approaches the topic from four perspectives: urban, commercial, economic, and

financial.

In the urban feasibility study, we will analyse the conditions of the plot where
the project is intended to take place, examining its location and urban
parameters. In the case of commercial feasibility, we will explore how to tailor
our development to meet market needs, conducting studies on the macro and
microenvironment of the area where the plot is located, as well as assessing

demand and supply.

Finally, the economic-financial feasibility study will help determine the project's
profitability and how to finance it. This will be done using Excel, allowing us to
conduct a sensitivity analysis in a later stage. This analysis will enable us to
understand changes in the economic and financial environment and adjust our

development accordingly.
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1.-INTRODUCCION

La crisis del 2008 en Espafia, conocida como la “La Gran Recesion de 2008” segun
infoLibre 2020, tuvo un impacto profundo en su economia debido a su
dependencia del sector de la construccién y del mercado inmobiliario. Durante
la década anterior, el pais experimentd un boom en la construccidon impulsado
por una combinacién de bajas tasas de interés, un auge de la inversion
extranjera y politicas gubernamentales favorables para la propiedad
inmobiliaria como fue el cambio en la Ley del Suelo (Ley de Suelo 6/1998 del 13
de abril), que dejé en manos de las autonomias la gestidon de los terrenos, que

hizo aumentar el nimero de terrenos urbanizables.

Esto llevd a un crecimiento significativo del precio de la vivienda y al desarrollo
masivo de nuevas construcciones, creando una burbuja inmobiliaria. La quiebra
de Lehman Brothers, la cuarta entidad financiera mas importante de Estados
Unidos en 2008 desencadend una crisis financiera a nivel mundial, que afecté
gravemente a Espafia. El sector de la construccién, que habia sido el motor del
crecimiento econdmico espafiol, se desplomd abruptamente. Los bancos
espanoles, que habian otorgado grandes cantidades de crédito hipotecarios y

préstamos para desarrollos inmobiliarios, se encontraron con una gran cantidad
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de activos toéxicos debido al colapso del valor de la propiedad, es decir, una
disminucién en el precio de la vivienda. La morosidad hipotecaria aumentd y
muchos promotores inmobiliarios quebraron. Esto acabd en una crisis bancario

que llevd al rescate financiero de Espafia por parte de la Unién Europea en 2012.

La crisis tuvo un impacto devastador en la economia y el empleo, El colapso del
sector de la construccién generd un efecto domind que afectd a otras partes de
la economia, como el empleo, la deuda publica y el consumo en general. El
desempleo alcanzé niveles histdricamente altos, posicionandose en un 26,94%
en el afio 2013, ademads de una deuda publica de 96.1% del PIB el mismo afo

(Moncloa, 2023). Como vemos en la Figuras 1y Figura 2.
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Tasas de paro por distintos grupos de edad, sexo y comunidad auténoma
Encuesta de Poblacion Activa (EPA), Ambos sexos, Total Nacional, Total

B Ambos sexos

Figura 1. Tasa de paro 2006-2015. Instituto Nacional de Estadistica.
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Figura 2. Deuda Pendiente en Espafia. Banco de Espafia y Eurostat.
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La recuperacion del pais fue lenta, con reformas estructurales y medidas de
austeridad implementadas para abordar los problemas. La crisis también tuvo
un profundo impacto social, con un aumento de los desahucios, la desigualdad
y la pobreza, asi como un descontento social, lo que llevd a cambios

significativos en la politica espafiola.

Por esta situacion vivida en Espafia es necesario la realizacidn de un estudio de
viabilidad siempre que se quiera llevar a cabo alglin proyecto, porque nos ayuda
a conocer si este puede ser un éxito o un fracaso antes de que se inviertan
recursos en él. Estos estudios son fundamentales para minimizar riegos,
optimizar recursos y garantizar que el proyecto tenga una alta probabilidad de
ser rentable. Permitiendo a las empresas tomar decisiones mas fundamentadas,

reduciendo la incertidumbre.

Para realizar este estudio de viabilidad se ha realizado una investigacion desde

un punto de vista urbanistico, comercial, econdmico y financiero.

Por el lado urbanistico nos centramos en elegir un solar y conocer tanto su

ordenacidn, como edificabilidad, emplazamiento y situacion.
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Por el lado comercial, nos centramos en conocer el macroentorno y el
microentorno al que se ve afectado el solar, asi como conocer la oferta y
demanda de productos parecidos a nuestro proyecto, y asi obtener una

promocién mas ajustada a lo que demanda el mercado.

Por el lado econdmico, analizaremos los gastos e ingresos que pueda llegar a
tener la promocién, reflejado en una Cuenta de Resultados y un Cash-Flow. En
este apartado conoceremos si la promocién definida anteriormente puede ser
viable econémicamente o no, y buscar escenarios donde se cumpla esta

viabilidad.

Par finalizar, analizaremos el lado financiero de la promocién conociendo
distintos tipos de financiacidn, asi como escenarios que puedan afectar a esta

financiacién, y finalmente eligiendo la mas rentable para nuestro proyecto.
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2.-OBJETIVOS

El objetivo principal del presente trabajo consiste en conocer la viabilidad de la
promocién inmobiliaria de una casa rural ubicada en el municipio de Biescas,

Huesca.

El objetivo de la parte de viabilidad urbanistica consiste en conocer las
caracteristicas y los paramentos urbanistico del solar elegido para realizar la
promocién, asi como proponer un disefio a partir de las cualidades urbanisticas

del solar.

Por otra parte, el objetivo del estudio de viabilidad comercial es estudiar la
demanda y oferta de la zona donde se ubica el solar, para poder adaptar la
promocién a este mercado. En el andlisis de la oferta nos centraremos en
conocer el macroentorno de Aragdn, asi como el microentorno de la zona de
estudio relativo al pueblo de Biescas. Por parte del analisis de los demandados

centramos en los gustos y necesidades de los posibles compradores.
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Finalmente, en el estudio de viabilidad econdmico-financiero el objetivo
principal es conocer la rentabilidad de la promocién. Para llevar a cabo esto, se
realizan una serie de estimaciones de costes e ingresos en un periodo de tiempo.
Una vez obtenida esta rentabilidad, realizaremos distintas formas de

financiaciéon de la promocidn, para poder llevarla a cabo.
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3.-ESTRUCTURA DEL TRABAJO

La estructura del trabajo viene definida en cuatro partes:
Parte 1: Viabilidad urbanistica

Parte 2: Viabilidad comercial

Parte 3: Viabilidad econémica

Parte 4: Viabilidad financiera

Cada una de estas partes presentan la misma estructura. Primero nos
encontramos con la revision tedrica, donde se explican los conceptos necesarios
para realizar dicho apartado. Después tenemos los objetivos principales, donde
se exponen los puntos mds importantes que se van a tratar en el apartado, asi
como los subjetivos. Material y métodos corresponde a la tercera parte y
consiste en la descripcién del trabajo que hemos realizado, ademas de las
herramientas utilizadas para esto. Finalmente, se exponen y detallan los

resultados obtenidos gracias al analisis realizado en los tres puntos anteriores.
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4.-OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLES (ODS)

En el aflo 2015, la ONU aprobd la agenda 2030 sobre el desarrollo sostenible,
que tenia como objetivo erradicar la pobreza sin dejar atras el crecimiento
econdmico, asi como abordar una serie de necesidades sociales como la
educacion, la sanidad, la proteccion social y la perspectiva de empleo (Naciones
Unidas, 2015). Ademas con estos objetivos también se quiere combatir el
cambio climatico y la proteccién del medio ambiente. Todos estos puntos se

quisieron agrupar en 17 objetivos de desarrollo sostenible.

Por eso queremos aplicar dos de los diecisiete ODS a nuestra promocidn de una
casa rural en Biescas, para hacer nuestro proyecto mas responsable y
respetuoso con el entorno. Los ODS que se van a abordar serdn el objetivo 12,

7.

El objetivo 12: Produccién y consumo responsable, trata de garantizar
modalidades de consumo y produccion sostenibles. Por eso nuestro proyecto se
centra en realizar una construccién con practicas constructivas que no generen

muchos residuos, asi como gestionar de manera sostenible y utilizar los recursos
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naturales de forma eficiente, utilizando materiales y métodos de construccién

ecoldgicos.

El objetivo de desarrollo sostenible 7: Energias asequibles y no contaminantes,
busca garantizar el acceso a una energia limpia y asequible. Por parte del
proyecto nos centramos en aumentar la utilizacion de fuentes de energia

renovables, como el uso de energia solar.
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5.-VIABILIDAD URBANISTICA

5.1.-REVISION TEORICA

La viabilidad urbanistica es un aspecto fundamental que debe tenerse en cuenta
en los estudios de viabilidad de una promocién inmobiliaria. Esta etapa es crucial
para evaluar la factibilidad del proyecto y asegurarse de que cumpla con las
regulaciones y requisitos municipales y de zonificacion. La viabilidad urbanistica
se divide en varios componentes, como el analisis del terreno, la planificacion
de la infraestructura, el cumplimiento de las normativas de construccion y el
impacto ambiental (La Azotea Arquitectura y disefio, 2023) A través de la
realizacion de una adecuada viabilidad urbanistica, se pueden prever vy
solucionar posibles problemas que podrian surgir durante la construccién, lo que

asegura la sostenibilidad y el éxito del proyecto a largo plazo.

Existe un amplio marco normativo aplicable a la construccidén de viviendas, el
cual varia segun cada pais. En el caso de Espaia, cada comunidad auténoma
tiene su propia normativa especifica en materia de construccién. En el presente
trabajo nos centraremos en la comunidad de Aragdn. En esta region, las leyes y

normas establecen los requisitos técnicos, urbanisticos y de calidad que deben
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cumplir las viviendas, a través de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo
de Aragdn, que establece aspectos como el planeamiento urbanistico, la
clasificacidn urbanistica, la ordenacién urbanistica, la disciplina urbanistica, etc.
Esta normativa tiene por objetivo regular la actividad urbanistica, el régimen
urbanistico del suelo, la vista y el subsuelo de la comunidad de Aragdn (Land
Portal, 2023). En conclusion, el amplio marco normativo aplicable a la
construccion de viviendas tiene una estrecha relacion con el urbanismo. Este
marco normativo regula y establece los parametros para el crecimiento
ordenado de las ciudades y la construccién de viviendas que se adapten a las

necesidades de la sociedad y al entorno urbano.

La construccién de viviendas es una actividad fundamental en la transformacidn
de las ciudades y su entorno urbano (Asensi, 2015). A medida que las ciudades
crecen y se expanden, la construccién de viviendas se convierte en una
necesidad para satisfacer la demanda de alojamiento. Sin embargo, es
importante tener en cuenta que esta actividad no esta exenta de impactos
significativos en el entorno urbano. En este sentido, se requiere una
planificacién cuidadosa y una evaluacién adecuada de los posibles impactos

ambientales, sociales y econdmicos de los proyectos inmobiliarios. Por lo tanto,
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comprender el impacto de la construccion de viviendas en el entorno urbano es
fundamental para desarrollar proyectos sostenibles y responsables que
garanticen el bienestar de la comunidad y la preservacién del medio ambiente a

largo plazo.

Como sabemos las viviendas tienen un gran impacto en el ser humano, por lo
que su construccién es fundamental para garantizar la seguridad, la calidad y la
sostenibilidad de las edificaciones. A partir de la década de los 70 en Espafia se
empez6 a regular el sector de la construccion, estas regulaciones empezaron
estableciendo las Normas Basicas de la Edificacion donde se plasman los
requisitos minimos de seguridad que deben cumplir las viviendas, abarcando
aspectos como la proteccion contra incendios establecido en el N.B.E. CPI-96
«Condiciones de Proteccidn Frente a Incendios», y las condiciones térmicas en

el N.B.E. CT -79. «Condiciones Térmicas de los Edificios» (Grupo Sima, 2020).

Mas tarde, en el 1999 se publicaria la Ley 38/1999 del 5 de noviembre de
Ordenacién de la Edificacion, que ayudd a aprobar el Codigo Técnico de la

Edificacion.
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Desde ese momento, esas regulaciones buscan asegurar que las viviendas sean
duraderas, funcionales y aptas para su propdsito, proporcionando a los

ocupantes un entorno habitable y confortable.

La viabilidad técnica de la construccién de viviendas se ve influenciada por la
existencia de normativas especificas que rigen este dmbito. Existe una
normativa detallada y exhaustiva que establece los requisitos y estandares a
seguir en la construccion de viviendas, el CTE. Esta normativa abarca aspectos
como la resistencia estructural, las instalaciones eléctricas y de fontaneria, la
accesibilidad y la ventilaciéon, entre otros. Esta normativa establece los
pardmetros y directrices necesarios para garantizar que las viviendas sean
construidas de manera segura y cumplan con los estandares de calidad

establecidos (CTE, 2023).

En conclusién, la existencia de normativas especificas en la construccién de
viviendas tiene una repercusidon directa en la viabilidad técnica de las
promociones, ya que proporciona un marco legal y reglamentario que garantiza

la construccion de viviendas seguras y de calidad. Esto a su vez impacta en la
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viabilidad econdmica, a un corto plazo estas regulaciones pueden aumentar el
costo de la construccidn debido a la necesidad de cumplir con estandares mas
estrictos en cuanto a materiales, técnicas constructivas y medidas de seguridad,
mientras que a largo plazo se puede producir lo contrario, se pueden generar
beneficios ya que al promover la calidad en la construccion los edificios son mas

duraderos y requieren poco mantenimiento.

Todo lo visto anteriormente tanto la viabilidad urbanistica como la viabilidad
técnica debe de ser compatible con la viabilidad econdmica de la promocién a

realizar.

La primera aproximacién a este punto se suele realizar a través de los grandes
numeros. Para ello, en este apartado se evallan los costos de adquisicion del
solar, los costos de la construccion, los impuestos y tasas asociadas, los gastos
de promocidn, asi como los gastos de contrata. La evaluacién de los grandes
numeros es esencial para determinar si la promocidn es financieramente viable
y puede generar beneficios. La rentabilidad esperada y los analisis financieros

influyen en la toma de decisiones sobre el disefio ultimo de la vivienda, ya que
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se deben considerar aspectos como el tamanio, la distribucion, los materiales.
Por lo tanto, la viabilidad econémica de una promocion es un factor crucial que
afecta el diseiio final de las viviendas, ya que se deben considerar tanto los
requisitos técnicos y normativos como las proyecciones econdémicas para
garantizar una propuesta que sea a la vez atractiva para los compradores

potenciales y rentable para los promotores.

El propdsito de esta seccidn es evaluar la posibilidad técnica de llevar a cabo un
proyecto inmobiliario. Para ello, se analizaran las perspectivas de un terreno
ubicado en Biescas, Huesca, en la Comunidad Auténoma de Aragdn, como caso
de estudio. El andlisis de la viabilidad técnico-urbanistica de este proyecto se
ajustara a las regulaciones especificas tanto del sector de la construccion en

Espafia como de la comunidad donde se encuentra la promocion.

Una vez completada la revision tedrica, se abordaran los objetivos especificos,
los métodos utilizados y los resultados obtenidos, lo que resultara en un estudio

completo de la viabilidad técnico-urbanistica del proyecto.
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5.2.-OBJETIVOS ESPECIFICOS

El propdsito de esta seccidon es analizar si la promocidn es factible desde una
perspectiva técnico-urbanistica. Esto incluye estudiar la viabilidad econdmica
del terreno seleccionado mediante el calculo de los grandes numeros,
comprender las restricciones urbanisticas del sitio que influiran en el disefo del
proyecto y examinar los aspectos urbanisticos de la zona donde se encuentra el

terreno.

Para abordar este amplio objetivo de una manera légica se dividié en seis sub-

objetivos especificos (SOE):

SOE 1: Localizar un solar apto para desarrollar nuestra promocién inmobiliaria.
Esto consiste en la blisqueda de solares en la zona donde se quiere realizar la
promocion, y el estudio del precio de las promociones vecinas. Este sub-objetivo

se encuentra desarrollado en el punto 3.1.-Solar.

SOE 2: Identificar los parametros urbanisticos del solar, en este apartado se
realizard una busqueda en el Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Biescas.

Ademas de consultar este documento, recurriremos también a las normas
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urbanisticas y los planos donde podremos encontrar las condiciones de disefo

gue debe tener nuestra promocion y la normas que debe de cumplir.

Podemos verlo mas desarrollado lo podemos ver en el apartado 3.1.-Solar.

SOE 3: Calcular la viabilidad econdmica de la promociodn, a través de los grandes
numeros. Gracias a esto, podremos determinar si la realizacién de la promocién
inmobiliaria y la compra del solar es viable financieramente. Este sub-objetivo

se encuentra en el apartado 3.2.-Estudio de la promocién.

SOE 4: Presentar una propuesta de promocion. En este apartado se definira el
disefo de la promocion cumpliendo con los aspectos urbanisticos y de disefio
impuestos en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Biescas. Podemos

encontrarlo en el apartado 3.3.-Aspectos urbanisticos.

SOE 5: Pormenorizar las superficies de las distintas unidades de la propuesta de
promocidn, se realizara un estudio de las superficies de cada vivienda y estancia
de la promocién y se plasmara en un cuadro de superficies. Este sub-objetivo se

encuentra en el apartado 4.1.- Cuadro de superficies.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

SOE 6: Diagramar la propuesta de promocién, es decir, se realizaran planos de
cada planta de la promocién. Este sub-apartado se encuentra en el apartado

4.2.-Diagrama de la promocidn.

5.3.-MATERIALES Y METODOS

5.3.1.-SOLAR

La eleccion de un solar para la construccidon de nuestra promocion es el paso
mas importante del trabajo. Para abordarlo, se realizdé una busqueda exhaustiva
de solares en la provincia de Huesca, y se eligid un solar en el municipio de

Biescas a una distancia de 67,5 km de Huesca.

El solar tiene forma rectangular, con una superficie de 578 m? y con la siguiente
referencia catastral 9931229YN1293S. En la Figura 3 y 4 se muestra el plano de
la parcela sacado de la Sede Oficial de Catastro, que nos ofrece informacién de
esta, asi como, la superficie, la dimensidn, la forma, clase y uso principal del

suelo, etc.
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Figura 3. Ubicacién solar. Catastro.
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Referencia catastral 9931229YN1293S0001EP IRy Il

Localizacién CL UNIDAD DE EJECUCION 6 Suelo PARCELA 3
22630 BIESCAS (HUESCA)

Clase Urbano

Uso principal Suelo sin edif.

Localizacién CL UNIDAD DE EJECUCION 6 PARCELA 3

BIESCAS (HUESCA)
? Superficie grafica 578 m?

Figura 4. Datos catastro solar. Catastro.

El solar se busco a través de la pagina web de Idealista, esta plataforma de
dedica de forma online al mercado inmobiliario, facilitando la busqueda y
publicacidon de viviendas, locales, terrenos, etc, tanto para venta como para
alquiler. En los anuncios de esta plataforma se pueden ver caracteristicas basicas
de la propiedad que estamos buscando, como es la ubicacién, el precio, la
superficie, etc. Como podemos ver en la Figura 5, el solar esta ubicado en la Calle
Unidad de ejecucion n26, parcela 3, entre la calle Canalera y calle Camino de
Sesé, en el municipio de Biescas, Huesca, Aragon.
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Terreno en venta en calle Canalera s/n

Biescas @ Ver mapa

420.000 €
Jli Calcular hipoteca ' Estudiar hipoteca

600 m2  Urbano (solar)

Figura 5. Anuncio solar elegido. Idealista.

Una vez tenemos la informacidn de la parcela, pasamos a la busqueda de los
paramentos urbanisticos que le afectan. Para obtener estos datos hemos
recurrido al “Texto Refundido de las normas urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Biescas”, con fecha febrero de 2010, y se ha reunido en

la siguiente tabla (Tabla 1).
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PLANEAMIENTO

Clasificacion suelo Urbano

Superficie parcela 578 m2
I

Ordenacion Edificacion discontinua

Alineacién 4 m respecto alineacién exterior
|

VARERTS I 14,50 m
\

Fachada Longitud max: 22 m
|

Altura maxima fachada [g{el
I

Edificabilidad maxima [REERNVAS
I |

Ocupacion Plantas sobre rasante: 50%

Vivienda colectiva

Tabla 1. Parametros urbanisticos. Elaboracién propia.

5.3.2.-ESTUDIO DEL PRECIO DE LA PROMOCION
En esta seccién, vamos a analizar la relacion entre la viabilidad urbanistica y la
viabilidad econémica realizando el calculo de los Grandes NUumeros. Nuestra

meta es determinar si la promocidn podria ser econdmicamente viable o no.
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Para lograrlo, debemos comparar el Presupuesto Total con el Precio de Venta al

gue podriamos vender la promocion.

Realizamos un estudio de las promociones cercanas a la nuestra y encontramos
que el precio de venta promedio es de aproximadamente 2,500 euros por metro
cuadrado de espacio construido. Nuestra promocién se compone de un terreno
con un precio de venta de 420,000 euros, una superficie total de 578 metros
cuadrados y una edificabilidad maxima de 433,5 metros cuadrados de espacio

construido.

Para calcular el Presupuesto Total, que equivale al 1,5% del Presupuesto de
Ejecucidon Material (PEM), primero necesitamos calcular el Valor del Suelo, el

Presupuesto de Contrata (PC) y Otros Gastos (OG).

Comenzamos obteniendo el PEM, que extraemos de la pagina del Instituto
Valenciano de la Edificacién (IVE) (Figura 6). Al proporcionar los detalles de la
promocién, como el tipo de construccion, el nimero de plantas, la ubicacion, el

numero de viviendas, la superficie util de cada vivienda y las especificaciones de



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

calidad, obtenemos un Mddulo Basico de la Edificacion de 787,39 €/m? y un
Coste Unitario de Ejecucién de 850,08 €/m2 Para el célculo del PEM,

utilizaremos el Coste Unitario de Ejecucién de 787,39 €/m?.

RESIDENCIAL
Fecha de cdlculo| Enero v 2024 v MBE 01/2024 = 736 €/m? COSTE UNITARIO DE EJECUCION = 787,39 €/m2
ct Ch Cu
TIPOLOGIA EDIFICACION N° DE PLANTAS UBICACION CENTRO HISTORICO
o ® n°deplantas<3 ® No
@ Abierta (@] o
o e}
o
cv cs cc

N° DE VIVIENDAS SUPERFICIE UTIL VIVIENDAS CALIDADES

o

®

S viviendas > 70m? o
o o ® Medio

®

O (

@® n°de viviendas = 20

Edificacién residencial abierta con una altura menor o igual a 3 plantas, de 20 o menos viviendas de una superficie Gtil media mayor de 70m? y de un

nivel medio de acabados.

Figura 6. Mddulo Basico de Edificacion. Instituto Valencia de la Edificacion.

Una vez que tenemos estos datos, procedemos a calcular el Valor del Suelo, el

PCy los OG, como se detalla en los calculos siguientes:
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420.000

Suelo = T&S

= 968,85 €/m2techo

Presupuesto Contrata = 1,2 x 787,39 = 944,86 € /m2techo
Otros gastos = 0,3 x 787,39 = 236,21€/m2techo

Presupuesto Total = 968,85 + 944,86 + 236,21 = 2.149,92€/m2techo

Finalmente, al observar los resultados, notamos que el Presupuesto Total de la
promocién es de 2.149,92 €/m? de espacio construido, lo cual es inferior al
precio de venta promedio de las promociones cercanas, que es de 2.500 €/m?

de espacio construido.

5.3.3.-ASPECTOS URBANISTICOS
Los aspectos urbanisticos nos ayudan al disefio de la promocién y a adaptarlo al
entorno donde se va a construir. Por eso en este apartado se analizard la

tipologia de manzana, de alineaciones, residencial y de vivienda:

Tipologia de las alineaciones, la edificacidn tiene que guardar una separacién de
4 m entre el plano de fachada y el limite de la parcela, por lo tanto, es una

tipologia de edificacién aislada.
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Tipologia de manzana, el solar se encuentra en una zona del pueblo donde la

tipologia es de manzana abierta.

Tipologia residencial, segun las tipologias residenciales, la casa rural se puede

clasificar como una edificacidn abierta, plurifamiliar, de bloque aislado.
El bloque aislado contara con:

% 1vivienda

«+ Superficie de la parcela: 578 m2
¢ Edificabilidad: 136,21 m2

% Plantas: PB+2

¢ Planta Sétano: 214,92 m2

Tipologia de viviendas, segiin lo que nos marcaba la normativa urbanistica
sobre las alineaciones, y al ser un solar de pocas dimensiones la tipologia de

vivienda que podemos realizar es el bloque en .

Todos estos aspectos urbanisticos se encuentran resumidos en la Tabla 2, que

podemos ver a continuacion.
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ASPECTOS URBANISTICOS
Edificacidn aislada
Abierta
Bloque aislado
Bloque en |

Tabla 2. Aspectos urbanisticos. Elaboracién propia.

5.3.4.-ASPECTOS DE DISENO
En este apartado nos centraremos en tres aspectos: la calidad de la

construccion, vivienda libre o vivienda protegida, y tipologia residencial.

En lo que respecta a la calidad de la construccién, nuestra promocién contara

con una calidad medio alta, ya que se trata de obra nueva.

En el siguiente aspecto nos centraremos en la vivienda libre, que es aquella que
pertenecen a una empresa o particular y que no es objeto de ninguin régimen de
proteccion oficial o publica, y su precio se rige por la ley de la oferta y la

demanda.
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Por Gltimo, la Casa Rural contaria con una tipologia de vivienda de chalet, ya que
se trata de una vivienda unifamiliar en manzana abierta.
433,50 m? 339,08 m? 433,50 m?
m 252,64 m? 210,54 m? 252,64 m?

Tabla 3. Superficies promocion. Elaboracién propia.

5.4.-RESULTADOS

Para finalizar la parte de viabilidad urbanistica concluimos con los cémputos de

las superficies de cada planta, asi como con el diagrama de la promocidn. Ambas 5.4.2.-DIAGRAMA/PLANOS DE LA PROMOCION
propuestas se plantean como un modelo del que partir, con los datos que En cuanto al diagrama de la promocién podemos ver en los siguientes esquemas
tenemos de los grandes nimeros. de la promocién como esta se distribuiria en cada planta. En la Figura 7,

podemos observar el esquema de la planta sétano. En la Figura 8, vemos la

p distribucidn interior de la planta baja, asi como en la Figura 9 la distribucién de

5.4.1.-SUPERFICIES DE LA PROMOCION
o B ] la planta tipo, y por ultimo, en la Figura 10, una seccion vertical.

Cada superficie, tanto de la vivienda, como del garaje se ha plasmado en la

Tablas 3. En la promocién se han contemplado una vivienda de tres plantas, mas

aprovechamiento bajo cubierta, la primera planta destinada a salén-comedor-

cocina, y las siguientes a las habitaciones y banos.

Para la obtencién de las superficies se ha realizado una medicién sobre plano,
ademas se ha utilizado el método del 1,2 veces la superficie Gtil corresponde a
la superficie construida.
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Figura 7 Esquema de la promocion: Planta Sétano. Elaboracién propia.

Figura 8. Esquema de la promocién: Planta Baja. Elaboracion propia.
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Figura 9. Esquema de la promocién: Planta tipo. Elaboracién propia.
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6.- VIABILIDAD COMERCIAL

6.1.-REVISION TEORICA

La viabilidad comercial es un apartado que se realiza dentro del estudio de
viabilidad y que tiene como objetivo principal analizar si existe un mercado que
demande el producto o servicio que oferta la empresa. Para poder realizar esto
estudiaremos el producto o servicio, el cliente y sus necesidades, asi como el

mercado y los competidores.

Antes de la crisis que vivié Espafia en el 2008, se invertia pocos recursos en
marketing, es decir, no se realizaban ningun tipo de estudio para conocer al
cliente y lo que necesitaba, debido a que la demanda era mayor que la oferta.
No obstante, esta perspectiva cambid, llegando a tal punto donde se ofertaba
mas que se demandaba. El stock de las viviendas era alto y se debian llevar a
cabo estrategias de venta. Por eso la necesidad de un estudio de la viabilidad
comercial es tan importante, ya que nos acerca a una demanda del cliente y un

mercado mas real.
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El estudio de mercado se propone como el mejor enfoque para abordar la

viabilidad comercial.

Este tipo de estudios analiza el producto que mas se adapta a lo que el mercado
necesita, su precio, y la forma de comercializarlo (Malhotra, 2008). Entre las

ventajas que tiene el estudio de mercado puede destacarse:

++ Conocimiento de los gustos y preferencias de los clientes

. L . .

«+ Conocimiento de otras caracteristicas del cliente, como el sexo, edad,
etc.

+ Informacién actualizada del mercado al cual nos queremos dirigir.

Después de la realizacion de este estudio previo, los resultados nos ayudaran a
saber la aceptacién o rechazo del proyecto, antes de invertir costos en la

realizacion y puesta en practica del proyecto en cuestién.

El propdsito de los estudios de mercado es la emisidén de recomendaciones a las
Administraciones Publicas u otros agentes, para mejorar la competitividad que
resulte en la proteccién del bienestar y los intereses publicos. En este sentido,
el estudio de mercado es muy sistematicoy, por tanto, para realizarlo es esencial

analizar el macroentorno y microentorno del proyecto que se quiere llevar a
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cabo (Mourouzi-Siyitanidou, 2020). A partir de ambos se obtiene informacion

complementaria permitiendo realizar un estudio completo de mercado.

El macroentorno se refiere al conjunto de fuerzas externas que afectan
indirectamente a todas las empresas en el mercado, sin que estas tengan la

capacidad de ejercer control sobre ellas.

Existen varios factores que definen el macroentorno y que son de gran utilidad
su conocimiento porque es una parte muy importante de la gestidn estratégica.
Para identificar estos factores se puede recurrir al andlisis PEST o PEST (Ho,

2014), cuyo acrénimo es de:
% Politicos-legal
% Econdmico

2

% Sociocultural

2

< Tecnoldgicos
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Este andlisis permite conocer el entorno del sector en el que se implantara la
promocién inmobiliaria, conociendo también las oportunidades y las amenazas

del mercado y asi poder planificar y adaptar las estrategias comerciales.

Este estudio ayuda mucho a las empresas tanto a conocer las consecuencias que
pueda tener el macroentorno sobre su actividad, (aun cuando no puede
cambiarse), como ayudarlos a identificar los elementos de los que se pueden
beneficiar. Al complementar esta informacién con informacién relativa a

microentorno podemos realizar un estudio completo de mercado.

El microentorno, por otra parte, consiste en el estudio de las fuerzas externas
especificas que afectan de forma directa y permanente a la empresa. Se trata
del entorno mas préximo a la empresa y en el que se puede incidir parcialmente.

Los factores que componen el microentorno son:

% Los clientes

R

% Los competidores

R

% Los proveedores
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«% Los canales de distribucion
< El publico

Realizar un analisis minucioso de cada uno de estos factores es importante para
la empresa porque permite pulir la planificacién, asi como mejorar la eficiencia
operativa, la calidad del producto y conseguir el éxito financiero (EAE Business

School Madrid, 2021)

Por eso el estudio del microentorno es beneficioso para las empresas ya que

pueden disminuir cualquier repercusién perjudicial sobre su producto.

A pesar de la importancia de los estudios de viabilidad comercial (incluyendo
tanto el macroentorno como el microentorno) en el desarrollo empresarial y de

productos, el sector inmobiliario se ha visto reticente a su aplicacion.

El sector inmobiliario mas que otros sectores se le daba poca importancia al
mercado y sus necesidades antes de la crisis. A partir de entonces, se fue
haciendo cada vez mas notoria su implicacion y beneficios. Por lo tanto, este tipo

de estudio de viabilidad es muy importante en el sector inmobiliario porque
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ayuda a la empresa a la toma de decisiones. Basicamente es una herramienta
estratégica que permite la mejora de eleccion de solares, conocer los riesgos,

poner unos precios, y crear un buen plan estratégico y comercial (Rubio, 2011).

Este analisis del mercado se realiza sobre todo para conocer la informacidn antes
de comprar y que se pueda realizar de forma segura, ademads también ayuda a
conocer los obstaculos que puedan existir en determinada lugares, a elegir cual
es la mejor ciudad o comunidad para realizar la promocidn, conocer todos los
aspectos que puedan incidir en la evolucidn de la zona donde se quiere invertir,
ajustar los precios al mercado actual, conocer los competidores que puedan
existir en la zona y asi saber cdmo diferenciar nuestro producto y sobre todo

conocer los riesgos de esta inversidn (Parra, 2023).

Por eso estos estudios tienen una gran relevancia en el sector inmobiliario y un
caracter particular, centrandose en el macroentorno y la oferta y la demanda
del microentorno, esto se debe a que ahora el sector inmobiliario le da mas
importancia a conocer a los clientes y sus necesidades y disefar proyectos que

se adapten mas a ellos.
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6.2.-OBJETIVO

El objetivo principal de este apartado consiste en establecer un procedimiento
de analisis para evaluar la viabilidad comercial de la promociéon inmobiliaria que
se quiere realizar, y presentar los métodos utilizados para lograr dicho objetivo.
Para realizar este estudio se ha dividido el objetivo en cuatro sub-objetivos

especificos, que son los siguientes:

SOE 1: Conocer los factores criticos del macroentorno que son de gran
importancia porque estos tienen un impacto muy significativo en el éxito o

fracaso de un proyecto.

Los factores externos que se van a estudiar para esta promocién inmobiliaria
van a ser los factores politico-legal, econdmico, sociocultural, y tecnolégico,
tanto a nivel de la Comunidad de Aragdén como a nivel de Espaiia, comparando

ambos entre si.

De este estudio podremos sacar el nivel de vida de la poblacién, que tipo de
demanda hay, si el Gobierno o la Autonomia concede ayudas, etc. Y ademas
concluir que tipo de cliente hay por la zona, y a quien enfocar nuestra promocion

inmobiliaria
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SOE 2: |dentificar las caracteristicas fisicas y sociales del microentorno a través
del estudio de la zona donde se situa el solar, los servicios que oferta, la

demanda de la zona y la oferta que existe.

SOE 3: Definir las caracteristicas de los competidores dentro del microentorno.

SOE 4: Definir el perfil del comprador clave dentro del microentorno.

6.3.- MATERIAL Y METODOS.
Para abordar el objetivo principal del estudio de viabilidad comercial y sus cuatro
sub-objetivos se han realizado cuatro fases de desarrollo y se ha realizado como

observamos en la Figura 11.
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Microentorno: La zona Microentorno: La demanda

Fase 11 Fase VI

Fase I Fase 111

Macroentorno Microentorno: La oferta

Figura 11. Esquema del procedimiento a seguir en el estudio de viabilidad comercial.

Elaboracién propia.

Cada una de las fases que se han desarrollado se corresponden con los cuatro
sub-objetivos especificos que se queria abordar. Por eso, el material y métodos
empleados en cada fase se desarrollara en subapartados que se encuentran a

continuacion.

6.3.1.- FASE I: MACROENTORNO
Para la realizacion del macroentorno se ha estudiado los distintos factores

externos que pueden afectar a nuestra promocidén inmobiliaria. Para la
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obtencién de esta informacidn se consultaron dos fuentes principales: La pagina
oficial del instituto de estadistica del estado (INE) que regula la actividad
estadistica para fines estatales; el Instituto Aragonés de Estadistica, y la pagina

web de La Moncloa, durante los dias 07/07/2023 y 12/07/2023.

Considerando las particularidades de la promocién se decidié utilizar el analisis

PEST que serian los expuestos en la Tabla 4.

FACTORES CRITICOS DE VIGILANCIA
\ |

1. Factor politico-legal 4. Factor sociocultural

2. Factor econdmico 5. Factor tecnoldgico

Tabla 4. Factores PEST. Elaboracion propia.

De cada uno de estos cuatro factores se analizaron los elementos mas relevantes
para nuestra promocion tanto a nivel de comunidad auténoma como a nivel

estatal, para tener una visién mds amplia de nuestro entorno.
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Los resultados obtenidos de cada factor de estudio se encuentran en el apartado
6.4.1 del apartado de resultados, siguiendo este orden: Factor politico-legal
apartado a), factor econdmico apartado b), factor sociocultural apartado c), y

factor tecnoldgico apartado d).

6.3.2.- FASE Il: MICROENTORNO: LA ZONA

Lo primero que debemos realizar en el estudio del microentorno, es estudiar la
zona donde se encuentra ubicada nuestra promocién inmobiliaria, asi como
delimitar esta zona. Para ello, se buscd informacién en la pagina web del
ayuntamiento de Biescas, donde no se encontré una division del pueblo, esto

puede deberse a que este no es tan grande como para crear barrios.

Con esta condicidn, se ha decidié elegir la zona sureste del rio de Biescas como
zona de estudio. En base a esto, se ha tomado una imagen representativa de la

zona de la aplicacién de Google Earth (Figura 12).
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Una vez delimitada la zona, se procedié a una descripcion mas detallada de los
elementos de interés y servicios que se ofertaban, para esto se utilizo el portal
de Google Earth. Estos elementos se agruparon en cinco categorias: zonas

verdes, ocio, comercio, educacién y salud.

Como resultado, se obtuvo una representacién grafica de Biescas, asi como los
puntos de interés y aspectos mas relevantes de la zona. Todo esto lo podemos

encontrar en el apartado 6.4.2.
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Para acotar la eleccidon de inmuebles se siguieron unos criterios, uno de los

i

principales criterios que se ha tenido en cuenta ha sido la superficie de este.

Como solo se encontraron dos inmuebles con una superficie construida parecida

5
3
.{ :
-3
F

a la de nuestro inmueble, se pasé a buscar, ademas, testigos con un nimero de

habitaciones y bafios parecidos a la de nuestra vivienda.

A partir de aqui, otro criterio que se buscé fue inmuebles por la zona donde se

ubicaba nuestro solar y si se trataba de obra nueva. Como no se encontraron

inmuebles que cumplieran la condicidn de obra nueva, se utilizd otro criterio

Figura 12. Representacion zona de estudio. Google Earth. como ha sido la busqueda de viviendas de segunda mano.

Ademas, tampoco se encontraron muchos testigos en Biescas, donde se ubica el

6.3.3.-FASE Ill: LA OFERTA solar, por lo que se buscaron mas testigos en pueblos de alrededor.

Afin de conocer la oferta que existe en la zona de estudio, se hizo una busqueda

a fecha 06/02/2024, en el portal inmobiliario de Idealista. Este portal se

. . . . . Una vez se hafiltrado con los criterios elegido, hemos obtenido 8 viviendas. Para
caracteriza por ser un portal de internet que facilita a los usuarios un espacio

. . . . . el andlisis de las caracteristicas de las viviendas se utilizd la herramienta Excel
donde publicar, o buscar anuncios de alquiler o venta de viviendas, pisos,

para elaborar una tabla con la informaciéon fundamental de cada una, como es
terrenos, etc.

la superficie, las calidades, si se trata de vivienda de obra nueva o de 22 mano,
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el numero de estancias, el enlace al anuncio, imagenes, etc. Estas tablas se

encuentran recogidas en los anexos desde el Il al IX.

6.3.4.-FASE VI: LA DEMANDA

Para conocer la demanda que pueda tener el producto que se quiere realizar
hemos realizado una encuesta individual (Anexo |) con la herramienta de
formularios de Google, donde se lo que se quiere realizar y la zona donde se va

a ubicar la promocidn, y se ha procedido a realizar una serie de cuestiones.

Principalmente, para conocer a la poblacién encuestada se han realizado una
serie de preguntas de caracter demografico. Luego de conocer a los
encuestados, se pasd a preguntar porque tipo de alojamiento se decanta mas
en sus vacaciones y los servicios que quieren que les ofrezcan y los precios que

estarian dispuestos a pagar por una noche/persona.

La encuesta se difundio a través de la aplicacion movil de WhatsApp, copiando
el enlace de la encuesta y enviandolo a grupos de una edad comprendida entre
los 40- 60 afios, que es el tipo de cliente que buscamos para nuestra promocion,
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ya que suelen tener un mayor poder adquisitivo y pueden permitirse estancias
de mayor nivel econémico. De estos grupos la participacién total fue de 12
personas, y las respuestas recibidas quedaron registradas en la pagina de
formularios de Google, que realizé con esas respuestas unos graficos que nos
ayudaron a conocer los porcentajes de cada respuesta y que opcién era la mas

elegida.

Por ultimo, con los datos recopilados se realizé una Tabla 6 en la que se desglosé

la informacion y se encuentra en el apartado 6.4.4.

6.4.-RESULTADOS
En este apartado concretaremos todos los aspectos importantes de la
promocién, a partir, de los datos obtenidos en el punto anterior 3.- Material y

Métodos, llegando a la materializacién de la promocién inmobiliaria definitiva.

6.4.1.-ANALISIS DE LOS FACTORES DEL MACROENTORNO
La informacidon recopilada durante el estudio del macroentorno ha sido

organizada y dividida entre los distintos factores.
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A) FACTOR POLITICO LEGAL
En este apartado analizaremos la situaciéon politico legal de Espafia, mas
especialmente ene le sector turistico tanto espafiol como de la comunidad de

Aragon.

El afio 2020 vino marcada por una gran pandemia de COVID-19, que afectd de
manera mundial. Esto llevé a que el gobierno de Espafia paralizase todos los
servicios que no eran esenciales por tres meses, este paron afecté todos los

sectores por igual, pero sobre todo al sector turistico.

Los afios posteriores a esta pandemia el gobierno espafiol ha llevado a cabo
varias inversiones en el sector para ayudarlo a salir de la crisis que supuso la

pandemia.

Este nuevo Plan de Impulso del sector turistico del gobierno, consta de 28
medidas, articuladas en 5 lineas de actuacidn, que son una recuperacién de la

confianza del destino, medidas para reactivar el sector, la mejora de la
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competitividad del destino turistico, la mejora del modelo de conocimiento e

inteligencia turistica y, por ultimo, una campana de marketing y promocion.

Este plan se dotd de 4.626 millones de euros que unidos a los 15.273 millones
de euros que ha ido inyectando el gobierno desde el inicio de la pandemia en
diferentes medidas, ya suponen 19.535 millones de euros que el Gobierno

destina a la recuperacion del sector turistico (La Moncloa,2020).

La comunidad de Aragdn, no se queda atras y ha lanzado varias subvenciones
para la hosteleria y el turismo aragonés para ayudar a este sector que se vio

bastante afectado por el COVID-19.

Ademas recibird 4,7 millones de euros, de 106 millones de euros que ha
aprobado el consejo de ministro para repartir entre las comunidades
auténomas, para ayudar al sector de turismo en proyectos de eficiencia
energética y de formacidon en competencias digitales (El Periddico de Aragon,

2023).
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B) FACTOR ECONOMICO

En este apartado nos centraremos en los factores econdémicos que pueden
afectar nuestro pais. Conocer estos factores nos ayudara a tener una vision de
como evoluciona la economia y que efecto puede tener en nuestra promocion.

Estos factores serdn el PIB y el PIB turistico.

En los afios posteriores a la pandemia de COVID-19 el PIB en Espafia se ha
recuperado llegado a crecer hasta un 6,4% en el 2021, y un 5,8% en el 2022
(Figura 13). Esta recuperacién del PIB ha sido principalmente impulsada por un
mayor consumo en los hogares, ademds de en el sector exterior y un mejor
comportamiento de la industria manufacturera y de las actividades

profesionales, segln la nota de prensa publicada por La Moncloa, 2023.

En el 2023 el PIB crecié de manera mas moderada posicionandose en un 2,5%.
Con estos datos vemos que, en estos ultimos tres afios, el PIB se ha recuperado
de la caida que sufrié en el afio 2020 que llegd a un 11,2%, (Figura 13). Esto es

debido a la llegada de la pandemia de COVID-19 (Epdata, 2024).
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Figura 13. Evolucién del PIB en Espafiia. INE.

El turismo tiene gran impacto en la economia espafiola, y también el PIB espafiol.
En el Ultimo afio 2023, el turismo ha consolidado su recuperacidn contribuyendo
a la economia espanola con un 12,6% del PIB, siendo el mayor valor en la
historia, posicionado asia al turismo como el principal motor del crecimiento

economico real de Espana.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

En el caso del PIB turistico que genera Aragdn no es muy diferente a la del PIB

turistico espafiol, representando un 9% del PIB.

Este crecimiento turistico es debido principalmente, segun el Exceltur, 2024, a
una mayor demanda, debido a la mejora de las rentas salariales, los

consumidores prefieren el disfrute de experiencias viajeras.

Ademas también se debe a un aumento de los precios para hacer frente a la
subida de los costes energéticos, de productos, financieros, etc, realizado por las
empresas y subsectores, haciendo asi que los turistas tanto espanoles como

extranjeros gasten mas en su destino vacacional.

C) FACTOR SOCIOCULTURAL

Turismo

En los Ultimos afios Aragdn ha experimentado un notable crecimiento turistico,
superando en 2023 no solo las cifras de 2022, sino también las del afio 2019,

previo a la pandemia, segun El Turismo de Aragén 2024.
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Durante el afio pasado (2023), se registraron un total de 3.559.746 viajeros en
Aragon, de los cuales 2.778.778 fueron nacionales y 780.968 llegaron de paises
extranjeros. Estas cifras marcan una notable recuperacidn en comparacidn con
el pico histdrico del 2019, que alcanzé 3.540.289 viajeros, demostrando asi la

resiliencia del sector turistico tras los afios de pandemia.

Segun los datos, durante el periodo analizado, se observa un aumento de la
ocupacién en mayoria de alojamientos en Aragdn. Los 2.6 millones de viajeros
alojados en hoteles y 464,077 viajeros en campings representaron un aumento
del 4.6% y 6.3%, respectivamente, en comparacion al afio anterior. En cambio,
los apartamentos turisticos, reflejaron un descenso del 6.9% (171,782 viajeros).
Por su parte, los alojamientos de turismo rural recibieron 207,192 viajeros, y los
albergues registraron la presencia de 92,256 viajeros. Ademas, las
pernoctaciones fueron significativamente mas altas que en 2019, alcanzando un
total de 7,994,061 hasta el 1 de diciembre de 2023. A pesar de unos anos de

incertidumbre e irregulares de pandemia.
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Ademas del aumento generalizado de viajeros registrados, aumenté también de
los establecimientos y plazas. En el 2023 se registraron en Aragén 6.334
establecimientos, con una capacidad de 124.173 plazas. De los cuales 1.805

establecimientos son casas rurales, con una capacidad de 13.623 plazas.

En el caso de Biescas se registré un nimero de viajero entre enero y diciembre
de 2023 de 104.206 viajeros, un 4,4% mas que el afio anterior. Siendo 99.968
viajeros nacionales, un 3,9% mds que el afio anterior, y 4.238 viajeros
procedentes de paises extranjeros, un 16,2% mas que el afio anterior, segin el

Foro-Ciudad, 2024.

Ya analizado el turismo que recibe Aragdn y mas en concreto, el municipio donde
se ubica la promocidn Biescas, nos vamos a centrar en la oferta que existe de

casa rurales.

El Instituto Aragonés de Estadistica, publica en su pagina web cada afio, un

anuario estadistico de turismo, donde recoge los datos del numero de
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establecimientos, habitaciones y plazas de cada tipo de alojamiento que existe

en la Comunidad de Aragon y sus provincias.

En el caso de alojamientos de caracter rural, donde se ubican las casas rurales,
nos encontramos un total de 1.973 establecimientos con 20.620 plazas en la
comunidad de Aragén. De estos datos, las casas rurales cuentan con 1.805
establecimientos, un 91% de los establecimientos de caracter rural, y con una
capacidad de 13.623 plazas, segun el Instituto Aragonés de Estadistica, 2024
(Figura 14 y 15).

3.1. CASAS RURALES

HUESCA

TERUEL

[ZARAGOZA

3
4]
2
9|

[ARAGON 44 187 890| 3.662 191 . 7.041| 13.623)

* Modalidades y Menciones de Casas Rurales incluidas en este apartado en su categori ~ 1.463

Figura 14. Numero de Casa Rurales en Aragon. Instituto Aragonés de Estadistica.
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TOTAL 3
OFERTA TOTAL DE ALOJAMIENTO DE CARACTER RURAL EN ARAGON

HUESCA

TERUEL

[ZARAGOZA

[ARAGON

Figura 15. Oferta alojamiento de caracter rural en Aragon. Instituto Aragonés de

Estadistica.

Por parte de Biescas, no tenemos datos de nimero de establecimientos y plazas
de las casas rurales, por lo que nos fijaremos en los datos de Huesca, donde del
total de Aragdn, 1.026 establecimientos pertenecen a alojamientos de caracter

rural en Huesca, con unas 10.500 plazas (Figura 15). En el caso de las casas

rurales, en Huesca existen un total de 937 establecimientos con 6.907 plazas

(Figura 14).

En resumen, la provincia de Huesca se sitla como la primera provincia con mas
oferta de alojamientos de caracter rural, asi como la primera provincia con mas

casas rurales de Aragon.
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Finalmente, una vez analizados todos los datos sobre el turismo llegamos a la
conclusion de que el turismo en Aragdn estd en auge y cada vez son mas las

necesidades de alojar a tanta cantidad de turistas.

D) FACTOR TECNOLOGICO
La tecnologia ha tenido un gran impacto en el sector turistico, y la ha

transformado en todos sus aspectos.

La tecnologia le ha dado mayor poder de decisidn al viajero permitiéndole elegir
cada aspecto de sus viajes. Ademas no es un simple consumidor de estas
tecnologias, sino que también es un creador de contenido que ayuda a otros
viajeros a conocer su experiencia. Esto es posible con plataformas con Booking

o Airbnb donde el cliente puede dejar resenas de producto y valorarlo.

Las nuevas tecnologias que permiten al viajero elegir sus viajes y reservarlos por
internet es una forma elegida por el 74% de la poblacién, mientras que solo el

13% lo realiza mediante agencias de viajes, segun un estudio de Google Travel.
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Por otro lado, la tecnologia también ha ayudado mucho a las empresas turisticas
gue ahora pueden publicitarse o dar sus servicios via internet y asi llegar a mas
clientes. Ademas les ha ayudado a ser mas eficientes, pudiendo conocer las
necesidades de sus clientes, dar respuestas personalizadas, asi como productos

0 servicios mas competitivos.

En definitiva, la tecnologia ayuda a los viajeros a tener mas eleccion a la hora de

viajar, y a las empresas les acerca a sus clientes.

6.4.2.-ANALISIS DE LA ZONA DEL MICROENTORNO

Tras estudiar el microentorno de la zona de Biescas, se obtuvieron los resultados
gue vemos en la Figura 16, que muestra los sitios mas representativos de la zona,
las zonas verdes,

como son los lugares de interés, los comercios,

establecimientos de ocio y deporte, asi como servicios educativos y sanitarios.
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Figura 16. Representacion zonas de estudio. Google Earth.

En relacidon con los servicios educativos, representado en la Figura 12 con
marcador azul, podemos encontrar que nuestro solar se encuentra muy cerca
del Colegio Publico Alto Gallego, el uUnico colegio del pueblo. También
encontramos la Escuela Infantil de Biescas a las afueras del pueblo, y una Seccidn

del IES Biello Aragon.
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El pueblo de Biescas cuenta también con un Centro de Salud, una farmacia, y
una residencia de la 32 edad Ilamada La Conchada, en el centro del pueblo,

representado en la Figura 16 con marcador naranja.

Otro servicio que podemos analizar son los supermercados. Hemos encontrado
dos supermercados, uno el Supermercado Dia, situado al lado del Rio Gallego, y
el Supermercado Abds, en el centro del pueblo. Biescas cuenta también con
varios comercios al por menor, como han sido una carniceria (José Ainsa Ara) en
la plaza del ayuntamiento, tres panaderias, muy cerca de nuestro solar y, por
ultimo, una tienda de alimentacion llamada Sabor del Pirineo. Todo esto

representado con marcador morado en la Figura 16.

Ademas, como vemos en la Figura 16 con marcador verde, el pueblo cuenta con
varias zonas verdes. El mas destacado se trata del parque de la Conchada, que
cuenta con un paseo con arboleda. Y al lado del Colegio Publico Alto Gallego,

podemos encontrar un parque infantil.
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Por ultimo, Biescas ofrece una gran variedad de bares, restaurantes y cafeterias,

como vemos en marcador amarillo en la Figura 16.

6.4.3.-ANALISIS DE LA OFERTA DEL MICROENTORNO

A partir del andlisis de la oferta del microentorno en la zona de estudio, Biescas,
se han obtenido una serie de informacidon que ha servido para realizar la
siguiente Tabla 5, donde se expone los datos mas importantes de cada inmueble
en la zona de Biescas y pueblos de alrededor, cuya informacién queda mas

ampliada desde el Anexo Il al IX.
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VIVIENDA | SUPERFICIE | PRECIO | PRECIO/m2 “ CALIDADES | ESTADO | N2 ESTANCIAS W

Calle Unica, Biescas, Alto Gallego, Medio Segunda > habitaciones
489 m? 720.000€ | 1.472 €/m? Il
Huesca Altas mano 4 bafios
Calle Jaca s/n, Urb. Formigal, Segunda | 2 habitaciones
400 m? 980.000€ 2.450 €/m? Altas ]
Formigal, Alto Gallego, Huesca mano 3 bafios

Calle Unica Sorripas, 19, Distrito Segunda 3 [elsfmdaes

296 m*  360.000€ 1.216 €/m® | sabifianigo Centro-Aurin, Sabifianigo, ~ Medias IV

mano 5 bafios
Alto Gallego, Huesca

Calle Barcelona, 3, Urb. Formigal, Segunda  © habitaciones

395 m? 875.000€ | 2.215 €/m? Altas Vv
Formigal, Alto Géllego, Huesca mano 2 bafios
Calle Autonomia de Aragon, 24, Medio Segunda 5 [elsfmefarmes
287 m? 383.000€ 1.334 €/m? Distrito Sabifidnigo Centro-Aurin, Vi
altas mano 2 bafios

Sabifanigo, Alto Gallego, Huesca
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F ia, 24, E ill
283 m? 557.0006  1.968 €/m> Carretera de Francia, 24, Escarrilla,

Alto Gallego, Huesca

lle Baja, 22, E1 P Al
220m?  700.000€ 3.182€/mz ol Baia, 22 ElPueyo de Jaca, Alto

Gallego, Huesca

lle Alta, 12, EI P Al
268m?  280.000€ 1.045€/mz C2e Alta, 12, ElPueyo de Jaca, Alto

Gallego, Huesca

Tabla 5. Testigos. Elaboracidn propia.
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Altas

Altas

Medio

bajas

Segunda

mano

Segunda

mano

Segunda

mano

7 habitaciones

VI
8 bafios
6 habitaciones
VI
3 banos
7 habitaciones
IX

2 banos
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Como podemos observar, el precio por metro cuadrado de los inmuebles no
sigue un patrén, sino que los precios varian mucho. Si lo comparamos con la
superficie de las viviendas vemos que tampoco existe una relacién directa entre
esta dos, es decir, en algunos testigos la superficie es menor pero el precio por
metro cuadrado es mayor y viceversa. Por lo tanto, vemos que el precio varia

dependiendo de las calidades.

La calidad de los inmuebles es un factor muy importante a la hora de ponerle un
precio a la vivienda, como podemos ver en los testigos con unas calidades altas
o medio altas (Viviendas 1, 5, 6 y 7), sus precios por metro cuadrado son mayores
a las de los testigos con calidades medias o bajas (Viviendas 2, 3, 4 y 8). Esto se
debe a que las calidades influyen muy notoriamente en el precio haciendo que

este aumente.

Ademas, se ha realizado el método de comparacién, para sacar la tasacién del
inmueble. Este método es un método directo de la obtencién del Valor de

Mercado de una vivienda, a través de la sintesis de precios de viviendas de
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similares caracteristicas, comparables o equivalentes. Esto se recoge en el Anexo

X.

6.4.4.-ANALISIS DE LA DEMANDA DE MICROENTORNO

El andlisis de la demanda, como se ha comentado anteriormente, se realizé con
una encuesta respondida por 12 personas sobre la promocién. En la encuesta
contestaron 9 mujeres y 3 hombres comprendidos entre los 48-59 afios, siendo
la edad con mayor cantidad de encuestados de entre 50 y 54 afios, y con un
poder adquisitivo de entre 0 y 1.500€. En la siguientes Figuras, podemos ver las
preferencias de los encuestados respecto a sus elecciones a la hora de reservar
sus vacaciones, asi como los precios y servicios de la promocidon. A continuacion,

analizamos las preguntas mds importantes.

En la primera pregunta se queria saber en qué momento del afio las personas
viajaban mas, por lo que se les preguntd en que estacion y fiesta del afio
aprovechaban para irse de vacaciones. En la figura 17, vemos que las estaciones
de verano fue la mas elegidas, con un 75%, seguido del otofio y la primavera con

un 70%.
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En la siguiente Figura 18, vemos que las fiestas que mds eligen para viajar son
4.-;En que fiestas?
en verano y Semana Santa, con un 75%. 12respuestas

Semana Santa 9 (75 %)

Navidad

i & + : . s Vacaciones de verano
3.-,En que época del afio realizaria una vacaciones a una zona de turismo rural?
12 respuestas

9 (75 %)

Puente de diciembre 7 (58,3 %)

Verano

9 (75 %) Fiestas locales 2 (16,7 %)

Otofio 7 (58,3 %)

Primavera 7 (58,3 %)
Figura 18. Grafico preferencia fiestas Formulario Google.

Invierno 5 (41,7 %)

0 2 4 6 8 10
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A continuacién, queriamos conocer qué tipo de alojamiento turistico es el mas

Figura 17. Grafico preferencia de la época del afio de vacaciones. Formulario Google. demandado a la hora de viajar, por lo que se les dio a elegir a los encuestados

entre 5 tipos de alojamientos mas comunes en la zona. Como vemos en la Figura

19, el mas demandado ha sido la Casa rural con un 66,7%.
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6.-;Por que tipo de alojamiento turistico se decanta mas a la hora de reservar sus vacaciones en un 7.-Si ha elegido la casa rural, |a alquilaria en su totalidad, por apartamentos o por
entorno rural? habitaciones? Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.
12 respuestas 9 respuestas
® CasaRural* @ Totalidad
@ Apartamento rural ® Apartamento
© Hotel rural ) Habitaciones
@ Hotel-apartamento
@ Camping
@ CasaRural
66,7%
Figura 19. Gréfico tipo de alojamiento de preferencia. Formulario Google. Figura 20. Grafico preferencia alquiler. Formulario Google.
Una vez elegido el tipo de alojamiento, nos centramos en definir las Otra de las preguntas importantes, era conocer la clasificacién que tendria la
particularidades que quieren que tenga la Casa Rural. Con un 77,8%, los casa rural. Estas se clasifican en espigas, no con estrellas como los hoteles, y van
encuestados prefieren alquilar la totalidad de la Casa Rural y no por de 1a5 espigas. Los encuestados prefirieron una Casa Rural de 4 espigas con un
apartamentos o habitaciones (Figura 20) porcentaje de 55,6% (Figura 21), lo que nos ayuda a conocer también gran parte

de los servicios que tiene que ofrecer la Casa Rural, y que vienen marcados por
el DECRETO 204/2018, de 21 de noviembre, del Gobierno de Aragdn, por el que

se establece la ordenacién y regulacion de las casas rurales en Aragon.
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8.-¢En su reserva en una casa rural con la siguiente clasificacion cuél elegiria? (La clasificacion es

igual a la de los hoteles) Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.
9 respuestas

® 1 espiga

® 2 espigas
@ 3espigas
@ 4 espigas
@ 5 espigas

Figura 21. Grafico preferencia clasificacidn alojamiento. Formulario Google.

Una vez conocido el tipo de alojamiento y su clasificacion, nos centramos en las
dotaciones que les gustaria que incluyese la Casa Rural y los mas elegidos fueron,

el jardin, la zona de barbacoa y el garaje todos con un 66,7% (Figura 21).
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9.-¢Que le gustaria que ofreciese la casa rural? Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la
pregunta 6.
9 respuestas

Piscina 5 (55,6 %)

Jardin 6 (66,7 %)
Zona de barbacoa 6 (66,7 %)
Garaje 6 (66,7 %)

Pista de tenis 0(0 %)

Campo de futbol 0(0 %)

Zona esparcimiento 1(11,1 %)

Figura 22. Grafico ofertas casa rural. Formulario Google.

Con respecto a servicios complementarios que pudiera tener la Casa Rural, se
les pregunto si querrian estos servicios y cuales les gustaria que ofreciera (Figura
22). Un 66,7% selecciond que si queria esos servicios, como vemos en la Figura

23, y un 66,7% querian que se ofrecieran desayunos y excursiones.
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Por ultimo, quisimos preguntar por el precio que pagarian los encuestados,
17.-¢Le gustaria servicios complementarios en la casa rural? Conteste solo si ha marcado CASA

RURAL en la pregunta 6. tanto en temporada baja como en temporada alta, por una noche y por persona,

9 respuestas

en la Casa Rural. En temporada baja, un 50% quiere pagar entre 0-50€ la noche
@ si

O No con 4 espigas, mientras que en temporada alta prefieren pagar entre 51-150€ la

noche, con un 40%, (Figuras 25 y Figura 26).

11.-¢Cuanto pagaria por persona/noche en una casa rural con una capacidad maxima de 16 personas, con todos

. e .. . . los servicios que ofrece una casa rural en temporada ba...onteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.
Figura 23. Grafico servicios complementarios casa rural. Formulario Google.

I 0-50€ M 51-100€ [N 101-150€ [N 151-200€ [ Mas de 200 €

18.- ¢ Cudles le gustaria? Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6. 3
6 respuestas
Desayunos 4 (66,7 %) 0

1 espiga 2 espigas 3 espigas 4 espigas 5 espigas

Descuentos en restaurantes 1(16,7 %)

Lavanderia
Figura 25. Gréfico precio noche/persona temporada baja. Formulario Google.

Recepcion 24 h

Excursiones 4 (66,7 %)

Figura 24. Grafico servicios casa rural. Formulario Google.
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12.-¢Cuanto pagaria por persona/noche en una casa rural con una capacidad maxima de 16 personas, con todos
los servicios que ofrece una casa rural en temporada alt...onteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

4
I 0-50€ M 51-100€ 101-150€ M 151-200€ M Mas de 200 €

3

w b b bk

1 espiga 2 espigas 3 espigas 4 espigas 5 espigas

Figura 26. Gréfico precio noche/persona temporada alta. Formulario Google.

Finalmente, hemos resumido las preferencias de los encuestados en la Tabla 6

siguiente, anteriormente mencionado.
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CUESTIONES

EPOCA DEL ANO Verano 75%

FIESTA Verano 75%
BUENA POSICION DE LA CASA RURAL Si 54,5%
ALOJAMIENTO Casa Rural 66,7%
TIPO DE ALQUILER Totalidad casa 77,7%
CALIFICACION 4 espigas 55,6%
DOTACIONES Jardin 66,7%
OFERTA SERVICIOS Si 66,7%
SERVICIOS Desayunos 66,7%

Tabla 6. Preferencias de los encuestados. Elaboracion propia.

6.5-DEFINICION DE LA PROMOCION
6.5.1.-MATERIAL Y METODOS
Para la toma final de decisiones sobre la promocién, se ha tenido en cuenta los

resultados obtenidos en el apartado anterior 6.4.4 sobre la demanda.

Estos datos se han sistematizado de manera que se han ordenado de los
elementos mds demandados a los menos por los encuestados para la
promocién. En este sentido, se obtuvo una lista de requerimientos de la
demanda (Tabla 7), que nos sirvié para la toma de decisiones sobre el disefio

final de la promocion.
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LISTA DE REQUERIMIENTOS

1.-Jardin
2.-Zona de barbacoa
3.-Garaje
4.-Piscina
5.-Zona de espaciamiento
6.-Pista de tenis
7 .- Pista de futbol
Tabla 7. Lista de requerimientos. Elaboracién propia.

Cada elementd se abordd y se relaciond con la informacién obtenida en el
apartado 5. Después de estudiar cada elemento se analizd si era importante
incluirlo o no en el disefio final de la promociéon en base a las respuestas
obtenidas por la demanda. Tras el analisis de estos elementos se concretaron
las caracteristicas finales de la promocion. Los resultados de la superficie de la
promocién, su precio y anteproyecto de la promocidn se pueden observar en el

apartado 6.6.
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6.6.-RESULTADOS

Del analisis de la encuesta de la demanda, y lo dispuesto en el DECRETO
204/2018, de 21 de noviembre, del Gobierno de Aragdn, por el que se establece
la ordenacidn y regulacion de las casas rurales en Aragdn, podemos concretar

las caracteristicas de la promocidn.

El Decreto 204/2018 nos marca las superficies que debe tener cada estancia, por
lo que ese aspecto de la promocion se realizé basandose en lo dispuesto en el
decreto. Por otro lado, el nimero de habitaciones, asi como el nimero de bafios
también lo marcaba el decreto 204/2019, obteniendo asi 9 habitaciones, 7

bafios y un aseo.

Por otro lado, hemos observado el requerimiento, por parte de los encuestados,
de que la casa rural incluya una zona de aparcamiento, un jardin, y una zona de
barbacoa, como factor decisivo a la hora de reservar una casa rural. Tanto el
jardin como el garaje eran aspectos que ya se tenian en cuenta antes de la
realizacion del estudio gracias a la busqueda de casas rurales en activo, y que

dotaciones eran las que mas ofertaban, por lo que se incluyeron en el disefio de
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la promocidn desde el principio. Todas estas caracteristicas se recogen en varios
planos donde se muestra la definicion final de la casa rural, realizando sé un
plano en 3D (Figura 30), plano de planta sétano (Figura 27), planta baja (Figura
28), planta primera o planta tipo (Figura 29), asi como plano de seccidn vertical

(Figura 31). Todo esto lo podemos encontrar mas detallado en el Anexo XII.

Para determinar el precio de la casa rural se ha utilizado el método de
comparacion, que nos ha ayudado a igualar las viviendas que se ofertaban en el
mercado a la nuestra, obteniendo asi un precio de mercado de nuestra vivienda

de 2.129 €/m?, unos 922.738 €.
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Figura 29. Esquema de la promocidn: Planta Tipo. Elaboracion propia.

Figura 28. Esquema de la promocidn: Planta Baja. Elaboracién propia.
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_‘|.I|-|-

Figura 30. Esquema de la promocion: 3D. Elaboracion propia. Figura 31. Esquema de la promocidn: Seccién 2. Elaboracién propia.
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7.- VIABILIDAD ECONOMICA

7.1.-REVISION TEORICA

El estudio econdmico de un proyecto consiste en la capacidad del proyecto de
generar ingresos y beneficios que superen la inversion realizada (Coll, 2021).
Evaluar la viabilidad econémica es necesario para determinar si un proyecto es
financiera y econémicamente viable, y si la inversidon que queremos realizar va

a ser correcta.

El estudio de viabilidad econédmica consiste en realizar un andlisis del Cash-flow
del proyecto, que nos dara los pagos y cobros del proyecto durante toda la
ejecucion de la obra. Una vez hemos obtenido el flujo de caja, podemos obtener
también la cuenta de resultados. Finalmente, con estos dos analisis se

obtendran los indicadores de rentabilidad.

Todo esto se llevara a cabo utilizando una hoja de célculo en Excel. Esto facilitara
la realizacién de un analisis de sensibilidad posterior, en otras palabras, una vez

que se hayan integrado todos los componentes del proyecto, sera posible
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plantear diferentes escenarios al modificar las especificaciones iniciales, como
los precios, las superficies, las tasas de venta, los plazos de ejecucién vy las
variaciones en los costos. Estos escenarios ayudaran a definir las rentabilidades

de cada una de las variables del proyecto.

En resumen, la viabilidad econdmica de un proyecto inmobiliario implica analizar
detenidamente los costos, ingresos, riesgos y flujos de efectivo esperados a lo
largo del tiempo, y determinar si el proyecto generard ganancias suficientes para
justificar la inversidn inicial y proporcionar un rendimiento adecuado a los

inversores (Coll, 2021).

7.1.1.-ESTRUCTURA DE COSTES E INGRESOS DE LA PROMOCION
Uno de los aspectos clave para evaluar la viabilidad econédmica es conocer los
costos e ingresos de la promocién. Saber estos datos nos ayudara a conocer la

rentabilidad del proyecto y a tomar decisiones al respecto.



54
ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

A) COSTES

A continuacion, se realizard una tabla (Tabla 8) donde se expondran los distintos
costes de una promocion ordenados en 8 apartados: 1.-Compra del solar, 2.-
Construccion, 3.- Honorarios facultativos, 4.-Licencias y autorizaciones, 5.-

Seguros e impuestos, 6.- Gestion, 7.- Comercializacion, y 8.- Financieros.

DESCRIPCION

Son los costes derivados de la obtencion del solar.

1.Precio del solar Precio de compra del Solar.
2.Gastos documentales Honorarios del Notario y Registrador.
1.-Compra del solar

Se corresponde al IVA (un 21%) y AJD (1,5%) si el que vende el solar es una
3.Impuestos empresa.

El ITP (8%-10%) si el que vende el solar es un particular.

Corresponde al coste de la construccion (PEC) de la

Se estima el coste a partir del IVE, y segin nuestra tipologia edificatoria hemos
2.- Construccion promocién inmobiliaria, separando la parte

obtenido un precio de ejecucién material (PEM).
correspondiente a cada inmueble.
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1.Viviendas

2.Garaje

3.- Honorarios
Corresponde al coste de la direccion facultativa
Facultativos

Corresponde al gasto asociado a la obtencidn de
permisos y licencias, para poder construir o hacer uso

de la propiedad

4.-Licencias y

1.Licencia de obra y de primera ocupacion
autorizaciones

2.Declaracion de obra nueva
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Se estima un 7% del PEM.

Tasa: Coste que sirve para pagar el gasto municipal que el ayuntamiento realiza por

la tramitacion de la licencia. Este coste va en funcion del PEM.

ICIO: Gravamen sobre la realizacion de cualquier construccidn, instalacion u obra, y

se calcula sobre el PEM. Para Biescas se fija este impuesto en un 3,35%.

Licencia de primera ocupacion: Corresponde a la legalizacidon del inmueble y para

nuestra promocion se fija en 1.200€.

Trata de una escritura notarial donde se hace constar publicamente la construccién

de un nuevo edificio. Este coste se calcula sobre el PEM.

Conlleva el cdlculo de los honorarios de notario y registrador.
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Documento que define los elementos privativos y comunes de una propiedad. Se

3.Declaracién de divisién horizontal calcula sobre el precio del solar y de PEM.

Este coste conlleva el cdlculo de los honorarios del notario y registrador.

Seguro que cubre los dafios producidos en el edificio en un periodo de 10 afios, lo
1. Seguro de responsabilidad decenal dividimos en control técnico que se establece entre el 0,5-1 % del PEM, y la pdliza

de seguro que es entre el 0,7-1,2% del PEM.

Se trata de un impuesto que se aplica a actividades empresariales, profesionales o

artisticas dentro del territorio nacional.

5.-Seguros e Este impuesto se ha de abonar en todos los ayuntamientos donde se tenga una

impuestos actividad.

2. IAE Se divide en dos cuotas, la variable que se calcula en funcién de los m2 vendidos, y
se paga en enero del afo siguiente que se tienen ventas, en nuestro caso tenemos

un precio de 0,81€/m2, por ser una poblacion menos a 100.000 habitantes.

Y la cuota fija, que es una tarifa nacional, esta cuota se paga al final del afio en los

gue seas propietario del bien inmueble, y corresponde a un 186,61€.
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3. 1Bl

Se trata de los gastos producidos por las gestiones que
6.-Gestidn se deben realizar como son los gastos de gerencia o

gastos de administracidn.

Son los gastos ocasionados por la publicidad de la
y ST EEIPEELM promocion, ademas de los gastos de ventas que

consiste en las comisiones de los vendedores.

8.-Financieros 1.Interés legal del dinero

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia
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Estas cuotas van multiplicadas por un coeficiente de ponderacién que depende del
importe neto de la cifra de negocios, y por un recargo provincial, que en el caso de

Huesca es un 32%.

Impuesto que se paga por la tenencia de un bien inmueble. Este impuesto viene

regulado en las Ordenanzas fiscales, en nuestro caso es de un 0,668%.

Gastos de administracion: Se toma un porcentaje sobre la inversion, en este caso

del 2%.

Gastos de Ventas: Es un porcentaje sobre el precio total de venta, que varia entre

un 1%y un 4%. En nuestro caso se ha fijado en un 1%.

Gastos de publicidad: También se aplica sobre el precio total de venta, que varia

entre el 0,5% y 1,5%. Para nuestra promocién es de un 0,5%.

Viene dado en los Presupuestos Generales del Estado, en el afio 2023 se fija en

3,25%.
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Se efectlia un aval bancario por la entrega de las viviendas a los compradores.

2.Coste del Aval/Seguro
Tiene un coste de un 1% anual.

Tabla 8. Estructura de costes e ingresos. Elaboracion propia.

Ingreso de las Los ingresos como hemos mencionado

B) INGRESOS

Los ingresos de la promocidn inmobiliaria proceden de la venta del inmueble, el

cual el precio viene dado por el estudio de mercado, que encontramos en la ] )
ventas de la antes se obtienen a partir de un 10% de

Tabla 9. La forma de cobro se obtiene a partir de unos porcentajes de aplazado,
vivienda. entrada, un 20% de aplazado y un 70%

entrada e hipoteca. Este ultimo viene marcado por la entidad financiera, en caso )
de hipoteca que solo puede llegar como

de que exista préstamo hipotecario promotor. 1. Vivienda

maximo al 80%.

Para la vivienda tenemos que el tipo

impositivo de IVA es de un 10%.

Tabla 9. Ingresos promocion. Elaboracion propia.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacién- Universidad Politécnica de Valéncia



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

C) LiQUIDACION DE IVA
Después de realizar los costes e ingresos de la promocién queda finalizar con la

liqguidacion del IVA, tanto trimestral o anual (Tabla 10).

DESCRIPCION LIQUIDACION DEL IVA

Corresponde a la
liguidaciéon del IVA tanto
repercutido como

acumulado a la Hacienda

LIQUIDACION [l

DEL IVA

1. Mensual Esta liquidacidn del IVA se

realiza de forma mensual.

2. Trimestral Esta liquidacidn del IVA se
presenta durante los primeros
20 dias del mes siguiente al

acabar el trimestre.

Tabla 10. Liquidaciéon del IVA. Elaboracién propia.
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7.1.2. INSTRUMENTOS DE ANALISIS PARA EL CALCULO DE LA VIABILIDAD
ECONOMICA

Para el analisis de la viabilidad econdmica podemos encontrar dos herramientas
fundamentales: La Cuenta de Resultados (apartado a) y el Cash-flow (apartado
b). La diferencia que encontramos entre estas dos herramientas es que el Cash-
flow tienen en cuenta el momento en el que se realizan los diferentes flujos de
caja por lo que nos da informacién sobre las necesidades de tesoreria existente,

mientras que la Cuenta de Resultados no lo tiene en cuenta.

A) CUENTA DE RESULTADOS

La cuenta de resultados refleja cuales son los ingresos y los gastos atribuibles
contablemente a la promocién, puede presentar unos resultados econdémicos
con saldo positivo obteniéndose asi un beneficio o con saldo negativo
obteniéndose perdidas. La Cuenta de resultados tiene la siguiente estructura,

Tabla 11.
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INGRESOS
-GASTOS DE EXPLOTACION

MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION
-GASTOS COMERCIALES

BAII
-GASTOS FINANCIEROS

BAI
-IMPUESTO DE SOCIEDADES

BN

Tabla 11. Esquema de la Cuenta de Resultados. Apuntes C. Llinares.

El impuesto sobre sociedades del 2023 se fija en un 25%, excepto en los casos
particulares, como empresas de nueva creacién en el que el tipo impositivo se

fijard en un 15% para los dos primeros afios de ejercicio.

B) CASH-FLOW
El Cash-flow o flujo de caja es el conjunto de cobros y pagos que se espera que
tengan lugar durante el desarrollo de la promocién, conociendo las necesidades

de tesoreria en cada periodo.
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7.1.3. CRITERIOS DE EVALUACION DE UNA PROMOCION INMOBILIARIA

Para conocer la rentabilidad de la promociéon encontramos varios métodos.
Entre ellos se encuentra la Cuenta de Resultados y el Cash-flow. Como se
menciona anteriormente la principal diferencia que existe entre las dos es que
en el Cash-Flow conocemos las necesidades de la promocién en un determinado
periodo de tiempo mientras que la Cuenta de Resultados no se refleja en el

tiempo. Se describen a continuacién:

A) EVALUACION A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
En la Cuenta de Resultados se analizan los siguientes factores, que vemos en la

siguiente Tabla 12:
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RATIO EXPRESION
Rentabilidad Econémica Re = BAII
(RE) G.exp + G.comer
BAI
Margen sobre Ventas (MgV) Margen s.ventas = ———
Ventas
BN
Rentabilidad Financiera (RF) Rf = RRP = -
Recursos Propios
Repercusion del solar sobre ., P2 Solar
Repercusiéon suelo = ———
las ventas Ventas
P2 Solar

Repercusion del solar sobre
sup. sobre rasante

Reper.suelo s.rasante = —————
Sup.s.rasante

Tabla 12. Factores que analizar en la cuenta de resultados. Apuntes C. Llinares.

B) EVALUACION A PARTIR DEL CASH-FLOW
Para conseguir el analisis de rentabilidad a partir del Cash-flow se utilizan los

siguientes factores, reflejados en la Tabla 13:
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“PAY-BACK “o Plazo de Expresado en dias, meses, afios
recuperacion de la
inversion

VAN (Valor Neto FNC1 FNC2 FNCn
Van = + +o
Actual) (1+K) (1+K)? a+Km
FNC1 FNC2 FNCn
TIR (Tasa Ir.1'_cerna (o [4] TIR = - L et :
EELTET)) (1 +tir) (1 +tir)? 1+ tir)»

Tabla 13. Factores a analizar a partir del CASH-FLOW. Apuntes C. Llinares.

7.1.4.-ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD DE LA INVERSION INMOBILIARIA

La incertidumbre o riesgo asociado a un proyecto de inversién surge de la
variabilidad en sus parametros. Dichos riesgos pueden derivar de factores de
mercado relacionados con la economia, como cambios en la tasa de inflacion o
en las tasas de interés. También pueden ser intrinsecos al proyecto inmobiliario,
abarcando riesgos monetarios, como desviaciones en el presupuesto o errores
en las proyecciones financieras, riesgos temporales que involucran posibles
desviaciones en los plazos previstos para el desarrollo del proyecto, la obtencion
de la licencia de obras y el calendario de ventas, asi como riesgos vinculados a la

demanda especifica del tipo de producto inmobiliario.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Se propone llevar a cabo una evaluacidon de escenarios que cuantifique los
limites de variacién de los distintos pardmetros de la inversién, tales como el
precio minimo de venta del inmueble, el precio maximo de compra del terreno,
el coste maximo de construccidn, el tiempo maximo de retraso en la obtencion
de la licencia de obras y el calendario de ventas. Dentro de estos limites, el

proyecto continta siendo rentable.

7.2.- OBJETIVOS ESPECIFICOS

En este apartado definiremos el objetivo principal que se quieren alcanzar para
conocer la rentabilidad que nos proporcionara la promocién de 1 casa rural,
ubicada en el municipio de Biescas, Huesca. Este objetivo lo dividimos en los

siguientes subobjetivos:

SOE 1: Estimar el conjunto de gastos que ha de soportar el promotor para el

desarrollo de la promocién.

SOE 2: Estimar los posibles ingresos del promotor a partir de las ventas.
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SOE 3: Planificar de forma temporal el conjunto de gastos e ingresos de una

promocién inmobiliaria.

SOE 4: Calcular los cobros y pagos derivados de la liquidacién del IVA de la

promocion.

SOE 5: Obtener la Cuenta de Resultados y el Cash-flow de la promocién.

SOE 6: Analizar la rentabilidad de la promocién.

SOE 7: Analizar las necesidades de tesoreria existentes para el desarrollo de la

promocion.

SOE 8: Analizar los posibles escenarios en los que se puede encontrar la

promocién y evalla su riesgo.

SOE 9: Simular la inversién inmobiliaria mediante hoja de calculo.
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7.3.- MATERIALY METODOS

FASE RESULTADO OBTENCION DE LA

INFORMACION
En este apartado expondremos las actividades que se han llevado a cabo para
realizar el estudio de viabilidad econémica. Como hemos visto en el apartado de B i R Ver Tabla 8
| Estimacion de los ) L
revision tedrica el estudio se ha dividido en cuatro partes, siendo la primera el et
777777777777777777 Estudio de
estudio de costes e ingresos de la promocidn, seguido de los instrumentos de o | Mercado

analisis para el calculo de la viabilidad econdmica, los criterios de evaluacién de

A partir de los

la promocién inmobiliaria, y finalmente el andlisis de la sensibilidad del | ] Crma e T
Instrumentos de L de la promocién |
analisis para el i
proyeCto cél.culln.dela e
vizbilidad cobros y pagos de
Cash-Flow la pr iny su
i i i = i I ifi o
En el siguiente Figura 32, se expone de manera mas visual. D ebotal.
 cuentade
Resultados
Criterios d m = .
evalrlll:cril(;’: dz la Obtencidn d: la
promocién ¢ e la
inmobiliaria promocion
i Cash-Flow
Cuenta de
Analisis de la  Conocer los riesgos A
sensibilidad de la de la promocién y
promocién . - dela
inmobiliaria rentabilidad para los

_distintos escenarios - cash-Flow

Figura 32. Fases para la realizacion de la viabilidad econdmica. Elaboracién propia.
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7.4. RESULTADOS

En el siguiente apartado se explican las actividades que se han realizado para el estudio de viabilidad econdmica, siguiendo las fases expuestas en la Figura 33.

7.4.1.-EJE TEMPORAL

LICENCIA DE 1°
OCUPACION
(MES 14)
i
' ! H
' ! \
' '
' 4 '
'

—e— ¢ ¢ . ’ —o—o 5

1
01/01/2023 ' | 1 01/01/2024 i i 01/01/2025 |
H | ] ) 1

' i ' ' '
' i i ' '
i ' ' '
SOLICITUD Z VENTAS ' IAEVARIABLE
- e -

Figura 33. Eje temporal. Elaboracidn propia.

7.4.2.-ANALISIS DE LA ESTRUCTURA DE COSTES 7.4.2.1.-ESTIMACION DE LOS COSTES
Una vez analizado el eje temporal, definiremos la estructura de los ingresos y 1.-Compra del solar
costes de la promocion. Esto se encuentra mas detallado en el Anexo 13. La primera partida que tendremos en cuenta es la compra del solar. Esta partida

no solo tiene en cuenta el precio del solar, sino también otros gastos que derivan

de la compra de este como son: los gastos documentales, tales como el notario
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y el registrador de la propiedad, asi como los impuestos que se le aplican, como
vemos en la Tabla 14. El precio del solar lo obtenemos a partir del anuncio de
venta del terreno en el portal inmobiliario de idealista, expuesto en el apartado

5.3.1, con un precio de 420.000€.

En los gastos documentales, vemos que se debe considerar el IVA soportado, asi
como la retencién de IRPF y su liquidacidn, tanto para el notario como para el

registrador de la propiedad.

Los impuestos que recaen sobre esta partida, al ser el vendedor de la propiedad
una empresa, el promotor tiene que abonar a la Hacienda Publica el IVA

soportado, y el AJD (Actos Juridicos Documentados).
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1.PRECIO DEL SOLAR
2.GASTOS DOCUMENTALES
NOTARIO

IVA soportado

Retencién IRPF
Liguidacion retencidn IRPF
REGISTRADOR

IVA soportado

Retencién IRPF
Liguidacion retencidn IRPF
3.IMPUESTOS

IVA soportado

ITP

AID

TOTAL IVA SOPORTADO

65

| 1. COMPRADELSOLAR | |

420.000,00
720,65
468,44
98,37
-70,27
70,27
252,21
52,96
-37,83
37,83
6.300,00
88.200,00

6.300,00

| TOTAL COMPRA SOLAR | 427.020,65 |

88.351,34

Tabla 14. Coste compra del solar. Elaboracién propia.
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2.-Construccidn

La siguiente partida de costes es los obtenidos de la construccién de la
promocién inmobiliaria de una casa rural. En esta partida tenemos que
determinar el coste de la construccion por metro cuadrado de la promocidn, asi
como la retencion de garantia del constructor, el valor final de la construccién o

PEC, y por ultimo, el ritmo de pago de la obra (Tabla 15).

Para obtener los ingresos por ventas de la promocion se determind un precio
por metro cuadrado de 2.129€, este es el precio que se obtiene al tasar la
promocién. De este precio y con los metros cuadrados de la promocion
(teniendo en cuenta tanto la vivienda como el garaje), se puedo obtener el

precio de venta de la Casa rural de 922.921,50€ (Tabla 16).

También obtenemos un precio por metro cuadrado del coste de la construccién,

dado por el Instituto Valenciano de la Edificacién, y que se fija en 1.400€/m?.
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Ademds podemos observar en la Tabla 17, la retencién de garantia del
constructor que es de un 5% sobre el precio total de la vivienda, y que se abonara
el mes 35. También observamos la relacién entre el PEC y el PEM, siendo el PEC

un 20% mas del PEM.

En la Tabla 18, se plasman los ritmos de pago de la obra, que se fijaron en 15

meses, de acuerdo con la duracidn de la construccién (Figura 34).

2. CONSTRUCCION O

OBRA 606.900,00
Viviendas 606.900,00
Local

Garaje

Trasteros

Retencién Garantia Constructor -30.345,00
Devolucidon Retencidon Garantia Constructor | 30.345,00

TOTAL CONSTRUCCION 606.900,00
TOTAL IVA SOPORTADO
Tabla 15. Construccion. Elaboracidn propia.
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¢ GARAJES SOBRE RASANTE? NO
SUPERFICIE SOBRE RASANTE 433,50
VIVIENDA RETENCION GARANTIA CONSTRUCTOR 5%
UNIDADES 1,00 DEVOLUCION RETENCION GARANTIA MES 35
COSTE (EURO/M2) (PEC) = 1.400,00 RELACION PEC/PEM 1,2
SUPERFICIE 433,50 PEC 606.900,00
SUPERFICIE UNITARIA | 433,50 PEM 505.750,00
PRECIO (EURO/M2) 2.129,00 Tabla 17. Datos Construccion. Elaboracién propia.

PRECIO UNITARIO 922.921,50 [ie)ri\s
INGRESOS POR VENTAS | 922.921,50 BEr¥R:-piB:Ai)
Tabla 16. Costes construccidn. Elaboracién propia.

RITMO PAGO DE LA OBRA

MES9 MES10 | MES11 MES12 MES13 | MES14 #MES15 MES16 |MES17 | MES18 MES19 MES20 # MES21 | MES22 @ MES 23
0,80% | 2,00% 3,70% 6,00% 8,00% 9,50% 10,50% 11,00% 11,00% 11,00% 9,80% 7,20% 5,00% 3,00% 1,50%
Tabla 18. Ritmo de pago obra. Elaboracién propia.
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Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6 Tipo 7
10 meses 12 meses 15 meses 18 meses 20 meses 24 meses Libre
13 08 08 05 05 04
27 30 20 12 14 14
6,0 6,2 37 20 23 20
120 90 6,0 30 32 30
146 11,6 80 41, 41 38
16,5 128 95 52 52 47
16,5 128 10,5 64 62 55
15,1 128 11,0 79 72 64
10,0 120 1,0 89 83 68
53 92 11,0 95 90 7.0
6,0 98 95 90 70
38 72 95 9,0 70
50 95 9,0 70
30 84 80 70
15 6,0 55 6,0
40 40 55
25 30 42
19 25 34
15 29
14, 25
20
19
14
12
100.0 100.0 1000 1000 1000 100,0 1000

Figura 34. Ritmos de pago de certificacion de obra. Caparrds Navarro, A. et al. (2006).

3.-Honorarios Facultativos
La siguiente partida de la estructura de costes e ingresos corresponde a la
partida de gastos generados por los profesionales que intervienen en la

promocion.

Para la obtencién de este gasto se estimé un 7% del PEM, esto se debe al libre

mercado que existe para fijar los honorarios de los profesionales. De este célculo
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se obtuvo un coste de los honorarios de 24.500€, como vemos en la Tabla 19.
También se le aplicé a este gasto el IVA soportado y la retencidn de IRPF que le

corresponde.

Para el ritmo de pago de los honorarios se distribuyd de la siguiente forma,
reflejada en la Tabla 20: los meses 5y 7 se realizd un primer y segundo pago de
un 25%, mientras que los siguientes meses se realizé conforme el ritmo de pago

de la obra.

3.HONORARIOS FACULTATIVOS | |

HONORARIOS 35.402,50
Honorarios 35.402,50
IVA soportado 7.434,53
Retencién IRPF -5.310,38
Liquidacion Retencién IRPF 5.310,38

TOTAL HONORARIOS 35.402,50

TOTAL IVA SOPORTADO 7.434,53
Tabla 19. Honorarios facultativos. Elaboracion propia.
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RITMO PAGO HONORARIOS

MES5 MES?7 | MES9 MES10 MES11 | MES12 MES13 MES14 MES15 MES16 | MES17 MES18 MES19 MES20 MES 21 | MES 22 | MES 23

25,00% | 25,00% 0,40% 1,00% | 1,85% | 3,00% | 4,00% | 4,75% | 5,25%

550% | 550% | 550%  4,90% | 3,60% | 2,50% | 1,50% | 0,75%

Tabla 20. Ritmo pago honorarios. Elaboracion propia.

4.-Licencias y Autorizaciones

En esta partida obtendremos el coste de las licencias y autorizaciones
proporcionadas por el Ayuntamiento, Hacienda y una promotora de la zona. Esta
partida se divide entre 5 tramites que son: 1) Licencia de obra; 2) Licencia de
primera ocupacion; 3) Declaracién de obra nueva; 4) Declaracidon de division

horizontal, y 5) Tasas de VPO (Tabla 18).

Para poder comenzar las obras es necesario la presentacion de los permisos, asi
como poder solicitar la financiacién. Ademds, la presentacion de estos
documentos, y la cancelacién de las tasas, tienen un tiempo determinado,

marcado por el ayuntamiento o por el propio documento.
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La primera tramitacion que se tiene que realizar es la licencia de obra, solicitada
y pagada sus tasas al Ayuntamiento de Biescas. Esta licencia se divide en la tasa,
gue se paga en el momento de la solicitud de la licencia y el ICIO que se paga
cuando se concede. La base imponible de la tasa es de un 0,35%, mientras que
el ICIO se fija en un 3,35% sobre el PEM. Se establecié que la solicitud de la

licencia se realizaria en el mes 5, mientras que la concesion de esta en el mes 7.

La segunda licencia que se aborda es la licencia de primera ocupacion. Esta
licencia tiene un costo de 1.200 €, pagado en el momento que finaliza la obra,

en el mes 23.
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El tercer tramite corresponde a la declaracidon de obra nueva, que se calcula
sobre el valor del PEM, aplicando también los gastos documentales de notario y

registrador, asi como el AJD (Actos Juridicos Documentados).

Por otro lado, tenemos la declaracién de divisidn horizontal, que se calcula sobre
el PEM sumado al precio del solar. En este pago se incluyen los mismos gastos
que en la declaracion de obra nueva, a diferencia de que el registrador de la
propiedad se calcula a partir del valor de cada propiedad, ademas de un
descuento de un 30%. Para el pago de ambas declaraciones es necesaria la
concesion de la licencia de obra, por lo que el pago de estas tasas se realizara en

el mes 7.

Finalmente, las tasas de VPO son el ultimo trdmite que se realizaria. Como

nuestra promocién inmobiliaria no es de VPO, este tramite no lo realizamos.
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El resultado obtenido en esta partida lo podeos ver reflejado en la Tabla 21, con
un total de 43.089,89€. En esta tabla también se incluye el IVA soportado, asi

como la retencién del IRPF y su respectiva liquidacion.
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4.LICENCIAS Y AUTORIZACIONES L] 5.- Seguros e Impuestos

1.LICENCIAS 19.912,75 La quinta partida de la estructura de gastos e impuestos hace referencia a los
LICENCIA DE OBRAS 18.712,75

TASA 1.770.13 seguros e impuestos del proyecto. Para la obtencidn de los datos de esta partida
ICIO 16.942,63 se ha consultado, al igual que en el apartado anterior, la web oficial del
LICENCIA DE 12 OCUPACION 1.200,00 Ministerio Hacienda v | b del A . de Bi

2 DECLARACION DE OBRA NUEVA 8.375,50 inisterio Hacienda y la web del Ayuntamiento de Biescas.

NOTARIO 511.32

AID 7.586,25

REGISTRADOR 277,94 Este apartado se divide en el seguro de responsabilidad decenal, el IAE
IVA soportado 165,74

Retencion IRPF -118,39 (Impuesto sobre Actividades Econdmicas), y el IBl (Impuesto de Bienes
Liquidacion retencidn IRPF 118,39 Inmuebles).

2.DECLARACION DE DIV.HORIZONTAL 14.801,64

NOTARIO 655,37

AID 13.886,25

REGISTRADOR 260,02 El primer seguro que observamos en la Tabla 22, se trata del seguro de
IVA soportado 192,23 responsabilidad decenal. Este seguro consta del OCT, y la pdliza de seguro. Estos
Retencion IRPF -137,31 ) .
Liquidacién retencién IRPF 137,31 dos conceptos se calculan sobre el PEM, estableciendo el OCT en un 0,5%, y la
4.TASAS VPO poliza de seguro en un 0,7%. El ritmo de pago del seguro corresponde al pago
HOTARIICENCIASNIPNITORIZACIONESIIIA 3080 83 total del primer concepto, mientras que el segundo se abonara un 30% el mes
TOTAL IVA SOPORTADO 357,97

Tabla 21. Licencias y autorizaciones. Elaboracién propia. 8, y un 70% el mes 23, al finalizar las obras.
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SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL | s/PEM 505.750,00

CONTROL TECNICO 2.528,75 0,50%
POLIZA DE SEGURO 3.450,25 0,70%
Tabla 22. Seguro de responsabilidad de decenal. Elaboracion propia.

En cuanto al IAE esta se divide en dos cuotas: la cuota fija, que se abona segun
el calendario fiscal del Ayuntamiento de Biescas, entre septiembre y noviembre
del aflo que se es propietario de un bien inmueble. Mientras que la cuota
variable se abona en enero del afio siguiente al que se tienen ventas. Podemos

ver en la Tabla 23, todos los datos necesarios para el calculo del IAE.
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[IAE__ | CFANO1|CFANO2 | CFANO3

CUOTA FIA 186,61 | 186,61 0

COEFICIENTE DE PODERACION = 1,31 1,31 1,1

RECARGO PROVINCIAL 1,32 1,32 1,32

BONIFICACIONES 0% 0% 0%
| TOTALCUOTAFUA | 32269 | 32269 | - |64537]

MES DE PAGO MES7 | MES21  MES 33
| cvaNo | cvANO | cVANO |

CUOTA VARIABLE 0,81 0,81 0,81

M2 VENDIDOS - - 433,50

COEFICIENTE DE PODERACION = 1,31 1,31 1,31

RECARGO PROVINCIAL 1,32 1,32 1,32

BONIFICACIONES 0% 0% 0%

REDUCCION VPO

__

MES DE PAGO MES 11 MES 23 MES 35
Tabla 23. Coste IAE fijo y variable. Elaboracion propia.

Por ultimo, nos centraremos en el IBI (Impuesto sobre Bienes Inmuebles). Este
impuesto se paga por la tenencia de un inmueble a dia 1 de enero, la tasa a pagar
y las bonificaciones nos las proporciona la web oficial del Ministerio de

Hacienda.
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Ademas el calendario fiscal del ayuntamiento nos marca en que meses podemos
abonar esta tasa, que en el caso de Biescas es del mes de junio hasta el mes de
noviembre. En cuanto a la bonificacién el ayuntamiento ha establecido, durante
maximo tres periodos impositivos, una bonificacién del 50%, a pedir antes de

empezar las obras (Tabla 24).

VALOR CATASTRAL INMUEBLE 140,00 | 140,00 | 140,00

TIPO IMPOSITIVO 0,668%  0,668%  0,668%

BONIFICACION (PROMOTOR) 0% 50% | 50%

TOTAL CALCULO IBI 467,60 467 60 467 60

¢PROPIETARIO A 01/01? (SI/NO) | NO
__

MES PAGO MES8  MES20 MES 32

Tabla 24. Coste IBI. Elaboracién propia.

En conclusidn, los resultados obtenidos de esta partida, incluyendo el IVA
soportado, ha sido un total de 7.789,15€, mientas que el IVA soportado asciende

a 531,04 €, como vemos en la Tabla 25.
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| 5.5EGUROSEIMPUESTOS | |
1.SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL = 6.069,00
CONTOL TECNICO 2.528,75
IVA soportado 531,04
POLIZA DE SEGURO 3.540,25
2.1AE 1.252,55
CUOTA FIJA 645,37
CUOTA VARIABLE 607,18
3.1BI 467,60
TOTAL IVA SOPORTADO 531,04

Tabla 25. Costes seguros e impuestos. Elaboracién propia.
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6.-Gastos Gestion
Esta partida corresponde a los gastos generados de la gestion del proyecto, en
la que se establece un 2% de gastos de administracidn. Este gasto se reparte en

el tiempo en funcién de la inversién realizada.

En la Tabla 26, vemos que la partida de gastos de gestion con su IVA soportado
en la partida tiene un valor de 22.404,04€, mientras que el total de IVA
soportado es de 4.704,85€.

6.GASTOS DE GESTION L

1.GASTOS DE ADMINISTRACION = 22.404,04

2.GASTOS DE GERENCIA

IVA soportado 4.705,85

TOTAL IVA SOPORTADO 4.704,85
Tabla 26. Gastos de gestion. Elaboracidn propia.
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7.-Gastos de Comercializacidn
La siguiente partida en la estructura de costes es la referente a los gastos de
comercializacion del proyecto. Estos gastos se dividen en gastos de ventas, y en

gasto de publicidad.

El primer gasto es el correspondiente a los gastos de venta, este gasto se ha
fijado en un 1% sobre el volumen de ventas. En la Tabla 27, podemos observar
la previsién del ritmo de venta de la promocidn, donde hemos estimado que la

casa rural se venderd en el mes 18.

En el caso de los gastos de publicidad estos se corresponden a un 0,5% sobre el
volumen de ventas, con un ritmo de pago repartido en partes iguales con un

12,5% en los meses del 11 al 18, cinco meses antes de acabar la obra (Tabla 28).
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Por ultimo, en la Tabla 29, podemos ver el total de la partida de gastos de
comercializacién, con un valor de 13.843,82 €, ademas de un total de IVA

soportado, solo en la partida de gastos de publicidad, de 2.907,20¢€.

PREVISION RITMO VENTAS

MES15 MES16 | MES17 | MES18 | MES19 | MES 20
VIVIENDAS 1,00
Tabla 27. Ritmo de ventas. Elaboracion propia.

RITMO PAGO DE PUBLICIDAD

MES MES12 MES13 | MES14 MES15 MES16 MES17 MES 18
12,5% | 12,5% | 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% 12,5% | 12,5%
Tabla 28. Ritmo pago de publicidad. Elaboracién propia.

7.GASTOS DE COMERCIALIZACION L ]

1.GASTOS DE VENTAS 9.229,22
2.GASTOS DE PUBLICIDAD 4.614,61
IVA soportado 2.907,20
TOTAL IVA SOPORTADO 2.907,20

Tabla 29. Gastos comercializacion. Elaboracion propia.
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8.-Gastos Financieros

Los gastos financieros corresponden a la ultima partida de la estructura de
costes del proyecto. Esta partida se divide en dos conceptos, el interés legal del
dinero, que viene marcado por los Presupuestos Generales del Estado, siendo
de un 3,25%, dividido en 12 meses se queda en un 0,27%. Por otra parte
tenemos el coste del aval o seguro, que corresponde a un 1%, que dividido en

trimestres se queda en un 0,25%.

La cuenta de gastos financieros, como observamos en la Tabla 30, tiene un valor

total de 1.221,56 €.

8.GASTOS FINANCIEROS ]

AVAL ENTREGA A CUENTA 1.221,56

TOTAL GASTOS FINANCIEROS | 1.221,56

Tabla 30. Gastos financieros. Elaboracion propia.

Finalmente, realizamos un cuadro resumen de la estructura de gastos asi como

un grafico, reflejados en la Tabla 28 y la Figura 34, de la promocién inmobiliaria
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de una casa rural en el municipio de Biescas, con un gasto total de

1.157.794,01€.
® SOLAR

= CONSTRUCCION

= HONORARIOS FACULTATIVOS

+ LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

SOLAR 427.020,65 €

CONSTRUCCION 606.900,00 € ® SEGUROS E IMPUESTOS
HONORARIOS FACULTATIVOS 35.402,50 €

LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 43.209,89 €

= GASTOS DE GESTION

= GASTOS DE
SEGUROS E IMPUESTOS 7.789,15 € COMERCIALIZACION
GASTOS DE GESTION 22.404,04 €
GASTOS DE COMERCIALIZACION | 13.843,82 € Figura 34. Grafico total de gastos. Excel.
GASTOS FINANCIEROS 1.221,56,74 €
TOTAL DE GASTOS 1.157.0671,61

Tabla 31. Estructura de gastos. Elaboracion propia.
9.-Ventas

Una vez definida la estructura de cobros, procedemos a estudiar los ingresos
gue nos generara la promocion. Estos ingresos se basan en la venta del
inmueble, que segun hemos definido en el punto 7.-Gastos de Comercializacion

se realizara en el mes 18.

En la siguiente Tabla 32, podemos observar los ingresos obtenidos por la venta

de la casa rural, corresponde a un total del 922.921,50€. Ademas la forma de
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cobro de la promocidn corresponde a un 10% de entrada, un 20% de aplazado y

un 70% de resto, es decir, pagado mediante un préstamo hipotecario.

COBROS O

1.VIVIENDA 922.921,50
ENTRADA+APLAZADO+RESTO | 922.921,50
IVA repercutido 92.292,15
ENTRADA+APLAZADO+RESTO

IVA repercutido

TOTAL VENTAS 922.921,50

TOTAL IVA REPERCUTIDO 92.292,15
Tabla 32. Cobros. Elaboracién propia.

10.-Liquidacion del IVA
Una vez ya hemos definido tanto la estructura de costes como los ingresos del
proyecto, procedemos a la liquidacién trimestral del IVA. Este pago se debe

realizar a la Hacienda publica de forma trimestral.

Como podemos observar en la Tabla 33, El total de IVA repercutido es de

92.292,15€, mientras que el IVA soportado es de 104.286,92 €, como el IVA
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soportado es mayor al repercutido al final del afo podemos pedirle a Hacienda

la devolucién, que nos la debera pagar en un plazo de 6 meses.

LIQUIDACION IVA (TRIMESTRAL) [ |

TOTAL IVA REPERCUTIDO 92.292,15
TOTAL IVA SOPORTADO 104.286,92
DIF: REPERCUTIDO-SOPORTADO

LIQUIDACION TRIMESTRAL

ACUMULADO

PAGAMOS HP (-) -83.326,86
HP NOS PAGA (+) 95.321,64

TOTAL SALDO IVA (TRIMESTRAL) | 0,00 |

Tabla 33. Liquidacion IVA. Elaboracidn propia.

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

En este apartado se establecen los dos métodos de célculo para la obtencién de
la viabilidad econdmica del proyecto. Estos dos métodos son por un lado la
cuenta de resultados, que no proporciona los gastos y costes de la promocion, y
por otro lado, tenemos el Cash-flow, que al igual que la cuenta de resultados

también refleja los cobros y pagos pero lo hace de forma temporal.
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A) CUENTA DE RESULTADOS

Como hemos mencionado anteriormente refleja los cobro y pagos de la
promocion. En la Tabla 34 observamos el total de ingresos, correspondiente al
total de venta que es de 922.921,50€, podemos ver que corresponde con el total

de ingresos obtenidos por el método del Cash-flow.

Con la cuenta de resultados también obtenemos el BAIll, Beneficio Antes de
Intereses e Impuestos, correspondiente a la diferencia entre el margen bruto de

explotacién y los gastos comerciales.

Con este BAIl podemos sacar el BAI, el Beneficio Antes de Impuestos, que

corresponde a la resta entre el BAll y los gastos financieros.

Finalmente para obtener el Beneficio Neto (BN), a este BAI le aplicamos el

impuesto de sociedades de un 25%, obteniendo un BN de 234.750,12€.
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CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

PROYECTO SIN FINANCIACION
TOTAL VENTAS 922.921,50
GASTOS DE EXPLOTACION 1.142.606,24
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION | -219.684,74

GASTOS COMERCIALES 13.843,82
BAIl -233.528,56
GASTOS FINANCIEROS 1.221,56
BAI -234.750,12
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) -

BN -234.750,12

Tabla 34. Cuenta de resultados. Elaboracién propia.

B) CASH-FLOwW

El segundo método de cdlculo para la viabilidad econédmica, como hemos
mencionado anteriormente, se trata de el Cash-Flow. En la Figura 35 queda
reflejado en una gréfica el Cash-flow de la promocién inmobiliaria, obteniendo

un capital minimo necesario de -912.599,46%€.
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Figura 35. Grafico cuenta de resultados. Elaboracién propia.

7.4.4.- EVALUACION DE LA PROMOCION INMOBILIARIA
En este apartado se exponen los resultados del estudio de viabilidad. Estos
resultados se determinan a partir de criterios estaticos y criterios dindmicos para

interpretar los resultados de la rentabilidad econdmica del proyecto.
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7.4.4.1.-EVALUACION A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS (RATIOS)
Con la cuenta de resultados obtenemos el andlisis de los criterios estaticos del
proyecto. Estos resultados son indiferentes al tiempo que tarda en desarrollarse

el proyecto.

Como podemos ver en la Tabla 34, y como hemos visto anteriormente,
observamos un margen bruto de explotacion de 219.684,74 €, que corresponde
a la diferencia entre el total de ventas y los gastos de explotacidon. A este dato le
restamos también los gastos comerciales, los financieros y le aplicamos el
impuesto de sociedades del 25% y obtenemos un Beneficio Neto de -

234.750,11¢€.

En la Tabla 35, observamos las ratios que se obtienen de la rentabilidad de la

cuenta de resultados, que se dividen en 5.
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La primera ratio que estudiamos es la ratio de rentabilidad de la inversion (RE),
que nos dice que cada 100€ que invierto en la promocién, obtengo -20,19€ de

BAII.

La siguiente ratio es la ratio de margen sobre rentas que nos dice que por cada
100€ que cobro de las ventas de la promocion -25,44€ son BAI (Beneficio Antes

de Impuestos).

La ratio de Rentabilidad Financiera (RF) o Rentabilidad de los Recursos Propios

(RRP) donde se calcula que de los invertido, -25,72€ sera de Beneficio Neto (BN.)

La ratio de repercusion del suelo sobre ventas estima que 45,51€ de los 100€

que he recibido de las ventas, sera para pagar el solar.

Por ultimo, la ratio de repercusién del suelo donde tenemos un coste del solar

entre sus metros cuadrados de 968,86¢€.
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RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS | |

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION (BAIl/Gexp+Gcom) -20,19%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) -25,44%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) -25,72%

REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2SUELO/VENTAS) 45,51%
REPERCISUON SUELO (PRECIO SUELO/SUP.SOBRE RASANTE) | 968,86
Tabla 35. Rentabilidad cuenta de resultados. Elaboracién propia.

7.4.4.2.-EVALUACION A PARTIR DEL CASH-FLOW
Este criterio parte de los resultados obtenidos del andlisis del Cash-flow, en este
método obtenemos los criterios dinamicos ya que tiene en consideracion el

tiempo de ejecucién de la promocion.

En este apartado analizaremos los tres factores mas importantes de la
rentabilidad de la promocién a partir del Cash-flow. El Valor Actual Neto (VAN)
es el indicador financiero que se utiliza para actualizar el beneficio neto que
hemos obtenido en la cuenta de resultados, a un momento actual. La Tasa
Interna de Rentabilidad (TIR) que determina en qué momento el coste de
financiacion (k) iguala el beneficio neto de la promocién, y por ultimo, el Pay-

Back que nos dice cuanto tardaremos en recuperar la inversion.
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En la Tabla 36, podemos observar un VAN de -234.750,11€ para un coste de
financiacion (k) del 0%. Ademas, podemos ver en la Tabla 37 que tenemos un
TIR mensual de -1,94%, con estos resultados de los criterios dindmicos vemos

gue el proyecto no saldria rentable.

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW .
I S VAN |
0

-234.750,11€
1% -308.691,05 €
2% -360.539,22 €
3% -392.593,41 €
4% -417.934,49 €
5% -430.701,52 €
6% -436.306,05 €
7% -436.598,07 €

Tabla 36. Rentabilidad Cash-Flow. Elaboracidn propia.

T T wewsua 1 awa |
T o ooow

Tabla 37. TIR Elaboracién propia.

Finalmente, observamos en la Figura 36 la relacion entre el VAN y el TIR, y vemos

que si la TIR es mayor al coste de financiacion (K), obtendremos beneficios
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(VAN>0), mientras que si la TIR es menor a K, obtendremos pérdidas (VAN<O0),

gue es el caso de nuestra promocion.

VAN-TIR

HK mVAN

Figura 36. Relacion VAN-TIR. Excel.
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7.5.-ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE LA PROMOCION

INMOBILIARIA

Una vez analizado todos los resultados de la viabilidad econdmica obtenidos,
observamos en la Tabla 32, que la promocidon inmobiliaria que habiamos
propuesto: las caracteristicas, los costes de construccion previstos y su precio de
venta no es viable econédmicamente, ya que no cumple con la rentabilidad
esperada. Por tanto, se han plateado una serie de escenarios que no influyen en
el disefio, para poder redefinir la promocién y que finalmente obtengamos que

es viable econdmicamente.
1) Cambio precio de construccién
2) Cambio precio del solar y aumento del precio de venta

3) Alquiler antes que venta de la casa rural.

1) CAMBIO PRECIO DE CONSTRUCCION.
Una de las opciones contempladas para aumentar la rentabilidad del proyecto
fue estudiar el precio de construccién, debido a que el precio de construccion

dado por el Instituto Valenciano de la Edificacién (IVE) era muy alto.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacién- Universidad Politécnica de Valéncia

82

Por lo que se procedid a consultar con una constructora de la zona a cuanto
estaba el coste por metro cuadrado de la construccién. El valor obtenido fue
superior al del IVE, 1600 €/m?, esto se debe a que el coste por metro cuadrado
del hormigdn es muy alto ya que la zona de Biescas solo dispone de un fabricante
de hormigdn, por lo que no hay competencia. Por otro lado, el coste de

transporte de los demads materiales es mas costoso que en las capitales.

Por tanto, se procedid a preguntar por una estructura de madera, para ver si
este coste de construccidn bajaria, y el constructor nos dijo que este tipo de
material disminuye el coste en un 15%, por lo que el coste se quedaba en
1.400€/m?, al igual que los datos obtenidos por el IVE, por lo que se fijé ese

precio.

2) CAMBIO DEL PRECIO DEL SOLAR Y AUMENTO DEL PRECIO DE VENTA
Otra de las opciones que se plantean es realizar tanto el cambio en el precio del

solar como el aumento del precio de venta juntas.
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Por un lado, hemos contemplado cambiar el precio del solar. Se ha realizado un
estudio de mercado de distintos solares de la zona para conocer si el precio del
solar dado por el vendedor esta ajustado al precio de mercado o no. Una vez
realizado, observamos que la media de precio por metro cuadrado es de
361,45€, como vemos en la Tabla 38, mientras que el precio por metro cuadrado

de nuestro solar es de 968,86€.

ESTUDIO DE MERCADO SOLARES

TERRENO PRECIO M2T1 SOLAR | TOTAL
1C/AGUSTINA, BIESCAS 100.000€ 295,2 82 m? | 338,75

2.CARRETERA FRANCIA, 59.950 € 223 60 m® | 268,83
3. A-136 SAQUES, BIESCAS  27.350 € 82 41m? 333,54
4. CALLE UNICA, OROS 80.000€ 150 218 m? 533,33
5.CALLE CANCILLAR, GAVIiN, = 70.000€ 240 197 m? | 291,67
6. CALLE SAU, BIESCAS 124.000€ 308 110 m? | 402,60

| TOTAL | 361,45

Tabla 38. Estudio mercado solares. Elaboracidon propia.

Con este estudio observamos que el precio de nuestro solar estd muy por
encima del precio medio de venta, con lo que podemos reducir el coste del solar,

guedando sé un precio total de 156.688,58€.
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Por otro lado, vamos a realizar un cambio en el precio de venta. El estudio del
mercado mediante el método de comparacion de testigos de la zona nos marcé
un precio de tasacion de la vivienda de 2.129 €/m?, un total de 922.738€, como

vemos en el anexo x. Con este precio la casa rural no es viable econdémicamente.

Esta tasacion solo contempla dos casas rurales, ademas que no sé encuentra
ninguna vivienda de obra nueva. También hay que tener en cuenta que los
costes de construccion en la actualidad se han elevado, por lo que, al poner un
precio de venta para una promocién de obra nueva, esta tendrd que ser mas
elevada que el de una casa construida muchos afos antes. Por esta cuestion se

tiene que fijar un precio de venta superior al que tenemos.

Para este ajuste de precio hemos observado que el precio de venta en el que el
proyecto junto con el cambio del precio del solar tiene una rentabilidad mas
aceptable, y este es un precio de 2.400€/ m?. A partir de este precio la casa rural
es rentable econdmicamente, pero se tiene que asumir el riesgo de que este

precio no sea aceptado por el mercado.
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En las siguientes Tablas 39, 40 y 41, podemos ver el cambio que realizaria este
ajuste de precio, tanto en el solar como en el precio de venta, y vemos que nos
ajustamos a los porcentajes recomendados, obteniendo asi una rentabilidad del

proyecto positiva.

RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS e

RE (RENTABILIDAD DE LA INVERSION (BAIl/Gexp+Gcom) 18,10%
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 15,19%
RF=RRP (BN/RECURSOS PROPIOS) 19,52%
REPERCUSION SUELO/VENTAS (P2SUELO/VENTAS) 15,06%

REPERCISUON SUELO (PRECIO SUELO/SUP.SOBRE RASANTE) 361,45
Tabla 39. Rentabilidad Cuenta de resultados-Escenario 2. Elaboracion propia.

RENTABILIDAD A PARTIR DEL CASH-FLOW
0

158.077,75 €
1% 57.347,02 €
2% -17.225,07 €
3% -71.796,44 €
4% -111.107,45 €
5% -138.805,10 €
6% -157.693,53 €
7% -169.927,37 €

Tabla 40. Rentabilidad Cash-Flow-Escenario 2. Elaboracidn propia.
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I MENSUAL ANUAL
TIR 1,74% 23,00%
Tabla 41. TIR- Escenario 2. Elaboracidn propia.

3) ALQUILER EN VEZ DE VENTA DE LA CASA RURAL.

Con todos los cambios anteriores ejecutados en el estudio econémico del
proyecto, vemos que la rentabilidad es positiva pero no alcanza los limites
establecidos. Por lo que se procedié a estudiar los grandes numeros del
escenario del alquiler de la casa rural durante un periodo de tiempo de un ano,

y la rentabilidad que se obtenia.

Se procedié a realizar con la herramienta de Excel un estudio econémico de
alquiler de la casa rural, teniendo en cuenta los gastos y los ingresos que puede

tener la casa rural durante un afo.

Para los ingresos se investigd si las casas rurales de la zona cambiaban su precio
segln si era temporada alta, media o baja, pero se vio que casi todas las casas

rurales tienen un precio marcado por noche.
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También se tuvo en cuenta tres escenarios basandose en el nimero de turistas
que acoge el pueblo de Biescas durante un afio; el primero corresponde a un
escenario pesimista donde la casa rural se encuentra ocupada un 50% menos
gue en un escenario optimista; el escenario optimista donde se cuenta que los
meses de mas afluencia de turistas como son julio y agosto, la casa rural esta
ocupada el mes completo. Le seguirian los meses de enero, febrero, marzo,
octubre y diciembre, que se ocuparia la mitad de los dias del mes. Y finalmente
los meses de menor afluencia que son los meses de abril, mayo, junio,
septiembre y noviembre. Para el escenario medio se supuso que la casa estaria
ocupada en un 70% respecto el escenario optimista, todo esto recogido en la

Tabla 42.

Con estos datos de ocupacidn los multiplicamos por el precio por noche de la
casa rural, obteniendo los ingresos al alquilar la casa rural en su totalidad en los
tres escenarios. Como vemos en la Tabla 43, los ingresos obtenidos de la

operacion anterior son los siguientes:
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Por otro lado, hemos estudiado los gastos referentes a personal, luz, agua, gas,
internet, otros gatos y amueblamiento de la casa rural. Se ha supuesto que se
contrata una persona encargada de la casa rural, para labores como la limpieza,

entrega y recogida de llaves, etc. Este gasto supone unos 2.500€ al mes.

Los gastos referentes a los suministros de la casa se ha buscado el precio medio
y el consumo de una vivienda en la zona y se ha fijado en unos 500€ al mes.
Aparte, encontramos otros gastos, referente a impuestos derivados de la

gestidn de la casa rural, que se supuso un coste de 250€ al mes.

Por ultimo, encontramos el coste de amueblar la casa rural. Este precio se
obtuvo a través de la pagina web de idealista que comparta el coste de amueblar
los distintos espacios de una casa, y se cogieron los precios mas altos, asi como
se multiplico el precio de las habitaciones y bafios, por el nimero de
habitaciones y bafios de la casa rural. Con estos datos se obtuvo un coste en el

primer mes de 24.000€. Todos estos gastos se recogieron en la tabla 44.
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Con estos ingresos y costes, se procedié a sacar la rentabilidad anual de la casa
rural en los tres escenarios. Esta rentabilidad se calculd dividiendo los ingresos
anuales menos los gastos entre la inversidn inicial, una vez calculado nos salié
un margen bruto anual del 7% en el caso pesimista, el 22% en el caso optimista

y un 12% en el caso medio, como vemos en la tabla 45.

Con estos resultados, obtenemos una rentabilidad en los tres escenarios
superior a la rentabilidad media de Espafia que fue del 6,34% en el ultimo
trimestre de 2023 Ademads nuestras rentabilidades también superan la
rentabilidad del alquiler de la comunidad auténoma de Aragdn, donde se ubica

la casa rural, fijado en un 6,77% (Pisos.com, 2023).

Por lo que podemos concluir que la opcién de alquiler de la casa rural sale,

incluso en un escenario pesimista, mucho mas rentable que la opcidn de vender.
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| ene | FeB | MAR | ABR | MAY | JUN | JuL | AGO | SEPT | OCT | NOV | DIC
7,5 7,5 7,5 4 4 4 155 155 | 4 7,5 4 7,5

OPTIMISTA 15 15 15 8 8 8 31 31 8 15 8 15
I 10 10 10 533 533 533 2067 2067 @533 10 533 | 10
PRECIOS 160€ | 160€ | 160€¢ | 160€ | 160€¢ | 160€ | 160€ |160€ | 160€ | 160€ | 160€ | 160€ | TOTAL

TOTAL CASA 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ | 1.440€ my@iE3
Tabla 42. Ocupacién alquiler casa rural. Elaboracién propia.

| [ ene | FeB | MAR | ABR [ MAY | JUN | JuL | AGO | sepT | ocT | Nov | oDic [EWTCEEN TOTAL

MUY 1.200€ | 1.200€ | 1.200€  640€ | 640€ 640€  2.480€ | 2.480€ | 640€ | 1.200€ 640€ | 1.200€ 14.160¢ |[EPXRELL
2.400€ | 2.400€  2.400€  1.280€ 1.280€  1.280€ 4.960€  4.960€ | 1.280€ 2.400€ 1.280€ 2.400€ 28.320€ [PIZEILIG

I 1.600€  1.600€ | 1.600€ @ 853,3€  853,3€ | 853,3€ 3.306,6€  3.306,6€ 853,3€  1.600€  853,3€ | 1.600€ 18.880€ [ETERPILS
Tabla 43. Ingresos alquiler casa rural. Elaboracién propia.

| lene  [FreB [MAR_|ABR __[mAY [Jun  JJuL [AGO [sepT _JocT [Nov | DIC | TOTAL |
2.000€ | 2.000€ | 2.000€ | 2.000€  2.0006  2.0006  2.000€ | 2.000€ | 2.000€ | 2.000€ | 2.000€ | 2.000€

IVITSGE 1.000€6  1.0006 | 1.000€ | 1.000€ | 1.000€  1.000€ | 1.000€ | 1.000€¢ | 1.000€  1.000¢  1.000¢ | 1.000¢ [EPXILT
OTROS GASTOS [PEl3 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ 250€ L 3.000€ |

24.000€ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 24.000 €

63.000€

Tabla 44. Gastos alquiler casa rural Elaboracidn propia.
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RENTABILIDAD ANUAL
Muy Pesimista Optimista Medio
Margen anual 7% 22% 12%
Inversion inicial | 882.676,06 € 882.676,06 € 882.676,06 €

Tabla 45. Rentabilidad anual. Elaboracién propia.
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8.-VIABILIDAD FINANCIERA

8.1.- REVISION TEORICA

El estudio de viabilidad financiera se realiza después del estudio de viabilidad
econdmica y de conocer los costes y gastos de la promocion inmobiliaria. Con
este dato conocemos que el estudio sale viable econdmicamente pero esto no
quiere decir que desde el punto de vista financiero también tenga que serlo.
Esto se debe a que durante los primeros meses del proyecto nos encontramos
con déficits de caja, es decir, los gastos superan a los ingresos, los cuales hay que
solucionar. Para ello tenemos que analizar la viabilidad del proyecto para

cumplir con los flujos de caja a corto plazo.

Para que nuestro proyecto salga viable financieramente, en primer lugar,
debemos analizar los gastos que se realizan al principio del proyecto, los flujos
de caja. Estos corresponden a las inversiones iniciales que hay que asumir como
es la compra del solar, los costes de la construccion y otros gastos derivados de
la gestion de la promocidon inmobiliaria. Estos déficits se van reduciendo

gradualmente a lo largo del proyecto por la venta de la promocion inmobiliaria.
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Para hacer frente a estos gastos tenemos que analizar varias acciones

correctoras con diferentes fuentes de financiacion.

8.2.-FUENTES DE FINANCIACION

Como hemos comentado anteriormente, para poder solucionar los problemas
ocasionados por un déficit de caja al principio del proyecto hasta que los

ingresos superen los gastos necesitamos diferentes fuentes de financiacién.

Esto implica la busqueda de varias fuentes de financiacidn, tanto propias como
ajenas, y tener en cuenta que cada una de las financiaciones conlleva asociada
una disposicidn de dinero inicial distinta, unos pagos de los diferentes gastos y

por ultimo una amortizacion.

Por un lado tenemos las fuentes de financiacidn propias, que consisten en
recursos internos propiedad de la empresa. Estos recursos no tienen un coste
explicito y no estdn sujetos a ninguna devolucion. Se suelen fundamentar en

capital social y autofinanciacion.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Por otro lado, tenemos las fuentes de financiacion ajenas a la empresa donde
los fondos vienen de personas o entidades ajenas a esta, como pueden ser los
préstamos bancarios, inversiones externas o cuentas de crédito. Este tipo de
financiacién se concede a cambio de la devolucidn de dinero mas los intereses
pactados. Por lo que hay que planificar y analizar qué tipo de financiacién ajenas

se ajusta a las necesidades del proyecto.

En la siguiente Tabla 46, analizaremos algunas de las fuentes de financiaciéon
ajenas que vamos a utilizar en nuestro analisis financiero, asi como las distintas

caracteristicas que poseen.
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DESCRIPCION FUNCIONAMIENTO

Durante la construccion el promotor solo

paga los intereses de las cantidades

Préstamo Consiste en obtener capital para la promocidn La subrogacién de la hipoteca consiste en que
proporcionadas cada mes. Una vez se
[ le1=l1¢[ M inmobiliaria a través de una entidad financiera, el nuevo propietario del inmueble asuma el
vende la propiedad se subroga el préstamo
subrogable utilizando como garantia el inmueble. préstamo hipotecario de la promotora.

gue empieza a pagarlo el propietario del

inmueble.

Estas acciones suelen tener un valor

La ampliaciéon de capital consiste en emitir . . .
nominal parecido al de las acciones ya

Se trata de una operacidn financiera que permite a | nuevas acciones, aumentando asi el valor

Ampliacién de existentes.
las empresas aumentar sus recursos para financiar | nominal de las acciones ya existentes o
capital La cantidad a pagar por lo tanto, dependera
nuevos proyectos o reducir su deuda. cargando los beneficios no distribuidos de la RE=SRE ey
de este valor nominal y de la cantidad de
empresa.
acciones adquiridas.
El préstamo francés consiste en un sistema de Consiste en una cuota constante durante toda | E! pago se realiza de forma mensual,
Préstamo
cuotas constates, es decir, durante todo el tiempo | |3 vida del préstamo. Las primeras cuotas se abondandose tanto la amortizacion del
HENT ’
del préstamo se pagara las mismas cantidades. destinara mas dinero al pago de intereses que capital como los intereses.
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Préstamo

americano

Préstamo

BN

Cuenta de

crédito
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al capital, mientras que al final del préstamo se

abonard mas capital que intereses.

Consiste en que el prestatario se compromete a
pagar al prestamista una cantidad periddica

formada por el capital prestado y los intereses.

Este préstamo el prestamista paga unas cuotas
periddicas que corresponden a los intereses
del préstamo, y en el Ultimo periodo de este,
junto con la anualidad, abonara todo el capital

prestado.

Este pago se realiza de forma periddica y se
abonard lo correspondiente a los intereses
generados. Al final del préstamo se tendra

que abonar todo el capital prestado.

Este préstamo se asemeja mucho al préstamo
francés ya que el prestatario pagard una cuota fija
cada mes. Lo que le diferencia del francés, es que
los intereses del préstamo se pagan de forma
anticipada, es decir, se calcula sobre el capital que

guede por pagar a principio de afio.

Consiste en el pago de una cuota fija cada mes,
correspondiente a una pequefia parte del
capital prestado, al principio del préstamo, y
de intereses, que se irdn reduciendo con el

tiempo.

Este pago se realiza en cuotas periddicas
correspondiente a una parte de intereses y

una amortizacidon del capital.

Se trata de una cuenta bancaria mediante la cual la
empresa obtiene una cantidad de dinero,
anteriormente pactada con el banco, y de la cual

puede disponer de forma rdpida y segura.

El funcionamiento de esta es cuenta es
sencillo, el prestatario pacta una cantidad de
dinero con el banco, que tiene que ir

devolviendo en unos plazos estipulados.

El prestatario tiene que ir devolviendo el
préstamo en un plazo estipulado, pudiendo
hacerse en pagos periédicos o un Unico

pago. Los intereses se calculan sobre el
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positivo.

Esta cuenta tiene que mantenerse siempre en | total del préstamo, y se pegan junto con el

capital.

Tabla 46. Fuentes de financiacion. Elaboracidn propia.

8.2.1.-CALCULO DE LOS COSTES DE LA VIABILIDAD FINANCIERA

Para el analisis de la viabilidad financiera hay que tener en cuenta los costes y
los ingresos, y ver si estos nos aportan los beneficios deseados. Para conocer
esta informacion utilizamos estas dos herramientas: la Cuenta de Resultados, y

el Cash-Flow de la promocidn, al igual que en la viabilidad econémica.

La Cuenta de Resultados no tiene ninguna variacion en cuanto a su estructura
de gastos e ingresos, quitando del aumento de los gastos de financieros de las

acciones correctoras que hemos aplicado.

Por otro lado el Cash-Flow, al igual que la Cuenta de Resultados, tiene en cuenta

los ingresos y gastos de la promocion pero en un periodo de tiempo.
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En el estudio de viabilidad financiera ademas de tener en cuenta el flujo de caja
obtenido en el estudio econdmico, contamos con un Cash-Flow procedente de

los cobros y pagos de las distintas acciones correctoras.

8.2.2.-EVALUACION DE LAS FUENTES DE FINANCIACION.

Una vez analizadas las distintas fuentes de financiacidon, procedemos a la
eleccién de la accidon correctora mas favorable para el proyecto, a través de la
evaluacion de la Cuenta de resultados y del Cash-Flow, tal y como se explicé en

el apartado 7.1.4.

A través de la evaluacién de la Cuenta de resultados el valor en el que nos vamos

a fijar es el Beneficio Neto (BN) o criterio estatico, que se obtiene de restar los
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gastos de explotacién, los comerciales, los financieros y el Impuesto de

Sociedades, al total de ventas.

Por parte de la evaluacién del Cash-Flow nos centraremos en la evaluacién de
los costes dindmicos, que consiste en el coste medio ponderado o K, la VAN, y

por ultimo la TIR.

En primer lugar tenemos la K que mide el coste medio de la financiacién de cada
una de las acciones correctoras. Por otro lado tenemos la VAN que determina la
rentabilidad del proyecto en un periodo de tiempo, que corresponde al valor
actual de los flujos de caja netos originados por una inversion. Por ultimo, nos
fijamos en la tasa interna de rentabilidad que nos ofrece una inversion, es decir

enlaTIR.

Por lo tanto, a la hora de decidir entre las distintas acciones correctoras nos

fijaremos en estas herramientas, dando mds importancia a los criterios
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dindmicos, que nos da resultados mas fiables, ademas de considerar la

rentabilidad a largo plazo.

8.2.3.-ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE LA PROMOCION INMOBILIARIA

Finalmente, analizamos la sensibilidad a la que se puede ver sometido el
proyecto, ya que este se encuentra expuesto a cambios que pueden afectar a la
financiacion o la viabilidad del proyecto. Estos cambios pueden ser diferentes
causas como cambios en el tipo de interés, periodos de inflacidn, riesgos en el

mercado, etc.

Por lo tanto se buscan distintos escenarios que nos permita afrontar los cambios
a los que se expone el proyecto. Algunos de los escenarios que se evaltan son:
modificar las condiciones de las fuentes de financiacidn, buscar otras fuentes de
financiaciéon, o cambios en los plazos de pagos. Con estos escenarios veremos si

el proyecto seguiria siendo rentable.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

8.2.-OBJETIVOS

El principal objetivo de la viabilidad financiera es encontrar una combinacién de
distintas fuentes de financiacion que sea mds adecuada para financiar la

promocién de una casa rural ubicada en el municipio de Biescas, Huesca.

Este objetivo lo dividimos en los siguientes subobjetivos:

SOE 1: Identificar aquellas combinaciones de fuentes de financiacién que

consiguen hacer que la promocidn sea viable financieramente.

SOE 2: Planificar temporalmente los ingresos y pagos de las distintas fuentes

de financiacion utilizadas.
SOE 3: Identificar el coste medio ponderado de cada accidon correctora.

SOE 4: Identificar la accidn correctora mas eficiente para nuestro proyecto

atendiendo a los criterios dindmicos y estaticos.

SOE 5: Analizar posibles escenarios que puedan afectar a la promocidn y que

tengas incidencia en sus costes financieros
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8.3.-MATERIALY METODOS

En este apartado se expondran las actividades a realizar en el estudio de
viabilidad financiera. Este estudio se divide en cinco pasos fundamentales, las
disposiciones y pagos de cada fuente de financiacidn, la planificacién temporal,
el coste medio de ponderado, y por ultimo, la identificacion de la mejor accidn

correctora. Todos estos pasos se han reflejado en la siguiente Figura 37.

OBTENCION DE LA

RESULTADOS =
INFORMACION
5 O Disposiciones
1)DISPOSICION YRAGO QE LAS a O Estudio de las diferentes entidades
FUENTES DE FINANCIACION. fiRAAcarSE
O Pagos ’
2) PLANIFICACION TEMPORAL. O CASH-FLOW QO Contrato con la entidad de crédito.
Coste de las distintas fuentes
3) COSTE MEDIO PONDERADO. © . . O CASH-FLOW
de financiacion.
O Criterios estaticos O Cuenta de Resultados
4) CRITERIOS DE EVALUACION.
O Criterios dindmicos O VANYTIR
5) ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE LA o Q Cuentaide Resultados
PROMOCION INMOBILIARIA. O Escenariosfinandieros
QO CASH-FLOW

Figura 37. Fases estudio viabilidad financiera. Elaboracién propia.
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8.4.-RESULTADOS

En este apartado se analizaran las diferentes acciones correctoras que se
realizardn en el estudio de viabilidad financiera. Se trata de 3 acciones
correctoras expuestas en la siguiente Tabla 47, una de ellas con 4 posibles
combinaciones. Cada una de las acciones correctoras se describiran y explicara

sus resultados.
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ACCIONES CORRECTORAS

Accion correctora 1

Accion correctora 2

Accion correctora 3.1

Accion correctora 3.2

Accion correctora 3.3

Accion correctora 3.4

100% Capital social

Préstamo hipotecario + Capital social

Préstamo hipotecario+ Capital social + Préstamo

francés
Préstamo hipotecario+ Capital social + Préstamo

aleman

Préstamo hipotecario+ Capital social + Préstamo

americano
Préstamo hipotecario+ Capital social+ Préstamo

amortizacion constante

Tabla 47. Acciones correctoras. Elaboracion propia.
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8.4.1.- ACCION CORRECTORA 1: 100% CAPITAL SOCIAL

La primera accidon correctora corresponde a que los socios aportan el 100% del
capital social minimo para cubrir los desfases de caja. Ademas, se les solicita a
los socios que aporten los gastos producidos por la operacién. Al final de la
promocion se devolvera la aportacién y unos dividendos del 20% de lo aportado

a cada socio.

La planificacién temporal de esta fuente de financiacién es la siguiente, en el
primer mes (Mes 1) se aporta todo el capital necesario, y al finalizar la
promociéon (Mes 36) se realiza el reembolso de este capital mas los dividendos

a cada socio.

Como podemos ver en la Tabla 48 correspondiente a los costos de la operaciodn,
la ampliacion de capital es de 607.282,21 €, con una aportacidn de gastos de la
ampliacién de capital de 6.941,41€. Esta operacidn tiene un coste medio de

ponderacion (K) de 0,52% mensual y 6,45% anual (Tabla 49).
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FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 1

FLUJO DE CAJA + IVA 158.077,75 €

607.282,21 €
6.941,41 €
560,82 €
307,77 €
6.072,82 €
607.282,21 €
121.456,44 €
36.621,31 €

Tabla 48. Flujo de caja accidon correctora 1. Elaboraciéon propia.

ACCION CORRECTORA 1

D MENSUAL ANUAL
r 0,52 % 6,45%

Tabla 49. Coste de financiacidén accién correctora 1. Elaboracién propia.

Finalmente, en la Figura 38 podemos ver el flujo de caja con el proyecto sin
financiar y aplicando la accidn correctora 1. Vemos que financiando el proyecto

no tenemos saldo negativo, y en el mes 36 vemos un descenso de capital debido
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a la devolucién de las aportaciones y dividendos, esto nos indica que el proyecto

puede ser viable realizarlo.

1.000.000,00
800.000,00
600.000,00
400.000,00
200.000,00
0,00
-200.000,00
-400.000,00
-600.000,00
-800.000,00

1 3.5 7 9 11 13 15 17 19 21 23 25 27 29 31 33 35

Proyecto sin financiacion Proyecto financiado

Figura 38. Flujo de caja accion correctora 1. Elaboracion propia.
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8.4.2.-ACCION CORRECTORA 2: PRESTAMO HIPOTECARIO+CAPITAL SOCIAL.
La siguiente accion correctora que contemplamos, es una financiacion que
combina el préstamo hipotecario, cuyos datos se exponen en la tabla x, y una
aportacién por parte de los socios que aporten el capital minimo para cubrir los
desfases de caja que se produzcan después de la concesion hipoteca. Ademas,
se les solicita a los socios que aporten los gastos producidos de la operacion,
teniendo una retribucidon de dividendos de un 15% de los aportado en la

ampliacion.

Este tipo de financiacién se organiza de manera que con la concesion del
préstamo hipotecario, este préstamo se desembolsa el 80% de acuerdo con el
rito de la obra, mientras que el 20% se concede en la entrega de llaves. Por parte
de la aportacidn de capital de los socios este sigue una planificacién temporal

como la descrita en la seccién 8.4.1.

En la siguiente Tabla 50, podemos observar que la disposicidon del préstamo
hipotecario es de 728.280€, asi como la aportacién de capital es de 302.169,36€.

Con la aplicacién del método financiero del préstamo hipotecario obtenemos
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una K mensual de 0,94%, mientras que con la financiacidn del capital social es
de 0,40%, obteniendo un coste total de la accidén correctora 2 de 0,54% mensual,

como vemos en la Tabla 51.

FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 2

158.077,75 €
728.280,00 €
20.832,33 €
18.665,82 €
728.280,00 €
118.579,61 €
302.169,36 €
3.737,73 €
469,29 €
246,74 €
3.021,69 €
302.169,36 €
DIVIDENDOS APORTACION (15%) 45.325,40 €
FNC CON APORTACION SOCIOS 73.254,20 €

FNC ACUMULADO
Tabla 50. Flujo de caja accién correctora 2. Elaboracién propia.
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ACCION CORRECTORA 2
D MENSUAL ANUAL

0,78% 9,81%
Tabla 51. Coste de financiacidn accion correctora 2. Elaboracion propia.

Finalmente, en el grafico de la Figura 39, podemos observar que si el proyecto
se financia solamente con el préstamo hipotecario el flujo de caja es muy
parecido al del proyecto sin financiar, encontrandonos con un saldo negativo
casi todo el proyecto, por lo que se elige combinar ambas financiaciones donde

el flujo de caja se encuentra en saldo positivo toda la duracion del proyecto.
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1.000.000,00 8.4.3.-ACCION CORRECTORA 3: PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL
SOCIAL+ PRESTAMO ALEMAN, FRANCES O AMERICANO.

500.000,00
w Esta accion correctora combina tres tipos de financiaciones. Las dos primeras
0,00

1 3%5=7.9.1113.15 17719 21 23 25 27 29 31 33 35 financiaciones son fijas, el préstamo hipotecario y el capital social, y va
-500.000,00 . - . o . . . .
cambiando la ultima financiacién, entre préstamo aleman, francés y americano.

-1.000.000,00

Proyecto sin financiar
Proyecto con Préstamo Hipotecario En esta accidn correctora la financiacion consiste en la concesién de un
=== Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social préstamo hipotecario con las mismas caracteristicas que la accion correctora 2.
Ademads de un 50% de aportacién de capital social, que corresponde a la
Figura 39. Flujo de caja accion correctora 2. Elaboracion propia. ) . . . .
cantidad necesaria para cubrir los desfases de caja, con sus correspondientes
dividendos del 25%. Por ultimo, se solicita un préstamo puente sobre la totalidad

de la financiacion restante.
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8.4.3.1.-ACCION CORRECTORA 3.1: PRESTAMO HIPOTECARIO+CAPITAL
SOCIAL+ PRESTAMO FRANCES.

La primera financiacidn analizada es la accidn correctora 3.1, con el préstamo
puente francés. Este tipo de financiacién tiene en cuenta las siguientes

condiciones:

-Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo

de amortizacion francés.

-Comision de apertura del 0,5% y comisién de estudio 0,3% del principal del

préstamo.

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

La planificacion temporal de ese préstamo es igual al de la accidn correctora 2,
correspondiente al préstamo hipotecario y al capital social. Mientras que el
préstamo francés se solicita cuando el saldo, con la financiacién anterior, es

negativa.
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En esta accidn correctora las disposiciones del préstamo hipotecario
corresponden a 728.280,00 €, mientras que en la aportacion del capital (50%)
son de 151.084,68 €, y por ultimo, la disposicion del préstamo francés
corresponde a 446.836,19 €, como observamos en la Tabla 52. Con la aplicacion
de esta medida correctora obtenemos una K mensual del préstamo hipotecario
de 0,94%, en el capital social la K es de 0,64%, y del préstamo francés de 0,91%.
El coste total de la accidn correctora 3.1 es de 0,89% mensual, y 11,29% anual,

como se muestra en la Tabla 53.
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FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 3.1

FLUJO DE CAJA + IVA 158.077,75 €
FNC ACUMULADO
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO 728.280,00 €
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP. 20.832,33 €
INTERESES 18.665,82 €
AMORTIZACION 728.280,00 €
FNC CON HIPOTECA 118.579,61 €
FNC ACUMULADO
AMPLIACION DE CAPITAL (50%) 151.084,68€
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 2.151,34 €
NOTARIO 423,97 €
REGISTRADOR 216,53 €
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1.510,85 €
DEVOLUCION APORTACION 151.084,68 €
DIVIDENDOS APORTACION (25%) 37.771,17 €
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS 80.808,44 €
FNC ACUMULADO
DISPOSICION 446.836,19 €
COMISION APERTURA 2.234,18 €
COMISION ESTUDIO 1.340,51 €
INTERESES 40.125,18 €
AMORTIZACION 446.836,19 €
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS +FRANCES [EYAULEY X3
FNC ACUMULADO

Tabla 52. Flujo de caja accién correctora 3.1. Elaboracién propia.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

102

ACCION CORRECTORA 3.1
D MENSUAL ANUAL

0,89% 11,29%
Tabla 53. Coste de financiacién accién correctora 3.1. Elaboracién propia.

Por ultimo, como podemos ver en la Figura 40, la accidn correctora 3.1 es la mas
viable financieramente para el proyecto, puesto que el flujo de caja se mantiene

con un saldo positivo durante toda la duracién del proyecto.

500.000,00

- w

1 335 779=1r=13=i5-1/.19 21 23 25 27 29 31 33 35

-500.000,00

-1.000.000.00 Proyecto sin financiar

Proyecto con Préstamo Hipotecario
Proyecto con Préstamo Hipotecatio + Capital Social

== Proyecto con Préstamo Hipotecario+ Capital Social + Préstamo
Francés

Figura 40. Flujo de caja accion correctora 3.1. Elaboracién propia.
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8.4.3.2.-ACCION CORRECTORA 3.2: PRESTAMO HIPOTECARIO+CAPITAL
SOCIAL+ PRESTAMO ALEMAN.

En esta accién correctora, al igual que en la accién 3.1, tanto el préstamo
hipotecario como el capital social se mantienen sin cambios. Lo que varia en esta
accion es que el préstamo francés se sustituye por un préstamo aleman. Este

préstamo puente viene con las siguientes condiciones:

-Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo

de amortizacion aleman.

-Comision de apertura del 0,5% y comisién de estudio 0,3% del principal del

préstamo.

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

La disposicion del préstamo hipotecario de esta accidn correctora corresponde
a 728.280,00 €, y la del capital social de 151.084,68 €, al igual que en la accion
correctora anterior. Lo Unico que cambia, como vemos en la Tabla 54, es la
disposicidon del préstamo aleman que corresponde a 451.300,69€. De esta
operacion obtenemos un coste total mensual de 0,90 %, y anual de 11,32%

(Tabla 55)
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FLUJO DE CAJA + IVA
FNC ACUMULADO
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO

158.077,75 €

728.280,00 €

AMORTIZACION
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS + ALEMAN  [JEJXI:®1¥3
FNC ACUMULADO

Tabla 54. Flujo de caja accién correctora 3.2. Elaboracién propia.

451.300,69 €

[FLUODECAIA+IVA
[FNCACUMULADO

| DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO

20.832,33 €
18.665,82 €
728.280,00 €
118.579,61 €
151.084,68€
2.151,34 €
423,97 €
216,53 €
1.510,85 €
151.084,68 €
37.771,17 €
80.808,44 €
451.300,69 €
2.256,50 €
1.353,90 €
40.534,75 €
| AMORTIZACION

| FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS + ALEMAN _
[FNCACUMULADO
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ACCION CORRECTORA 3.2 600.000,00
I MENSUAL ANUAL 400.000,00

0,90% 11,32% 200.000,00
Tabla 55. Coste de financiacion accién correctora 3.2. Elaboracién propia.

0,00
-200.000,00
. ] o ] -400.000,00
Por ultimo, si observamos en el grafico de la Figura 41, podemos ver que la
-600.000,00
combinacion de préstamo hipotecario+ capital social+ préstamo aleman, es la -800.000,00

opciéon mas viable financieramente porque el flujo de caja se mantiene positivo

durante toda la duracién del proyecto.
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Proyecto sin financiar
Proyecto con Préstamo Hipotecario

Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social

== Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social+Préstamo Aleman

Figura 41. Flujo de caja accion correctora 3.2. Elaboracion propia.
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8.4.3.3.-ACCION CORRECTORA 3.3: PRESTAMO HIPOTECARIO+CAPITAL
SOCIAL+ PRESTAMO AMERICANO.

La accidn correctora 3.3 no tienen ninglin cambio en lo que respecta al préstamo
hipotecario y al capital social, como hemos visto en las acciones correctoras
anteriores, y cambia la combinacién del préstamo puente, que en esta accion
correctora nos centraremos en el préstamo americano. Este préstamo tiene las

siguientes condiciones:

-Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo

de amortizacidon americano.

-Comision de apertura del 0,5% y comisién de estudio 0,3% del principal del

préstamo.

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

Las disposiciones que obtenemos en esta financiacidn, como observamos en la
Tabla 56, se mantienen constantes que en las acciones correctoras 3.1y 3.2,
mientras que la disposicion del préstamo americano corresponde a
169.377,45€. De esta operacion obtenemos un coste total mensual de 0,88%, y
anual de 11,15% (Tabla 57).
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FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 3.3
FLUJO DE CAJA + IVA
FNC ACUMULADO
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP.
INTERESES
AMORTIZACION
FNC CON HIPOTECA
FNC ACUMULADO
AMPLIACION DE CAPITAL (50%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO
REGISTRADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (25%)
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS
FNC ACUMULADO
DISPOSICION

COMISION APERTURA
COMISION ESTUDIO
INTERESES
AMORTIZACION
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS +AMERICANO
FNC ACUMULADO
Tabla 56. Flujo de caja accidn correctora 3.3. Elaboracion propia.

158.077,75

728.280,00
20.832,33 €
18.665,82 €
728.280,00
118.579,61

151.084,68€
2.151,34 €
423,97 €
216,53 €
1.510,85 €
151.084,68
37.771,17 €
80.808,44 €

169.377,45€
846,89 €
508,13 €
28.229,57 €
169.377,45
51.223,84 €
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ACCION CORRECTORA 3.3
I MENSUAL ANUAL

0,88% 11,15%
Tabla 57. Coste de financiacion accién correctora 3.3. Elaboracién propia.

Finalmente, la opcidn de financiacion mas viable corresponde a la combinacién
de préstamo hipotecario+ capital social+ préstamo americano, ya que como
observamos en la Figura 42 se mantiene un flujo de caja positivo durante los

meses de realizacidn del proyecto.
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-400.000,00
-600.000,00
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Proyecto sin financiar
Proyecto con Préstamo Hipotecario
Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social

=== Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social+Préstamo Americano

Figura 42. Flujo de caja accion correctora 3.3. Elaboracion propia.
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8.4.3.4.-ACCION CORRECTIVA 3.4: PRESTAMO HIPOTECARIO + CAPITAL
SOCIAL + PRESTAMO AMORTIZACION CONSTANTE.

Esta financiacién estudiada consiste en la obtencion de un préstamo
hipotecario, un capital social aportado por los socios en un 50% y un 25% de
dividendos, y por ultimo un préstamo de amortizacién constante para la
obtencidn de la totalidad de la financiacidn restante. Este préstamo puente

tiene en cuenta las siguientes condiciones:

-Tipo de interés fijo anual del 10% pagadero mensualmente siguiendo el modelo

de amortizacion de Cuotas de Amortizacion constantes.

-Comision de apertura del 0,5% y comisién de estudio 0,3% del principal del

préstamo.

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

Las disposiciones de capital de esta operacidn, para el préstamo hipotecario y
para la aportaciéon de capital de los socios es igual que en las acciones
correctoras, 3.1,3.2 y 3.3, como vemos en la Tabla 58. Por parte de la disposicidn

de capital del préstamo puente vemos que se trata de un capital de 472.878,50%€.
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Ademas el coste total de la operacién es de 0,91% mensual y 11,55% anual

(Tabla 59).
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FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 3.4
FLUJO DE CAJA + IVA
FNC ACUMULADO
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP.
INTERESES
AMORTIZACION
FNC CON HIPOTECA
FNC ACUMULADO
AMPLIACION DE CAPITAL (50%)
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO
REGISTRADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (25%)
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS
FNC ACUMULADO
DISPOSICION

COMISION APERTURA
COMISION ESTUDIO
INTERESES
AMORTIZACION
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS +AMERICANO
FNC ACUMULADO
Tabla 58. Flujo de caja accién correctora 3.4. Elaboracién propia.
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158.077,75€

728.280,00€
20.832,33€
18.665,82€
728.280,0€
118.579,61€

151.084,68€
2.151,34€
423,97€
216,53€
1.510,85€
151.084,68€
37.771,17€
80.808,44€

472.878,50€
2.364,39€
1.418,64€
41.376,87€
472.878,50€
35.648,54€
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ACCION CORRECTORA 3.4

D MENSUAL ANUAL
r 0,91% 11,55%

Tabla 59. Coste de financiacién accién correctora 3.4. Elaboracién propia.

Finalmente, como vemos en la grafica (Figura 43), la accion correctora 3.4 es la
Unica de las opciones que nos da un flujo de caja positivo durante los 36 meses,

por lo que es la mas viable financieramente.

500.000,00

0,00 _/\f’/\ N\

1 3%5=z7 9 11 13 15717719 21 23 25 27 29 31 33 35

-500.000,00

-1.000.000,00

Proyecto sin financiar
Proyecto con Préstamo Hipotecario
Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social

=== Proyecto con Préstamo Hipotecario+Capital Social+Préstamo Amort. Cte.

Figura 43. Flujo de caja accion correctora 3.4. Elaboracion propia.
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8.5.- ELECCION DE LA ACCION CORRECTORA

Una vez analizadas todas las acciones correctoras, se procede a elegir cual de
ellas es la que nos garantiza la viabilidad financiera del proyecto. En la Tabla 60,
podemos observar los resultados financieros obtenidos tanto en el proyecto sin

financiar como financiado, asi como los criterios estaticos y dindmicos de este.

Para la eleccidn de una de las acciones correctoras nos fijaremos en los criterios
estaticos y dindmicos de cada accion correctora. Desde el punto de vista de los
criterios estaticos, la accion correctora con la que se obtiene mayor Beneficio

Neto es la accidn correctora 2, con un BN de 52.137,36€

Por parte de los criterios dinamicos, elegiremos la financiacién que tenga un
coste (K) menor y un Valor Actual Neto (VAN) mayor, siendo la accidn correctora
1 la que se ajusta a estos valores. Estos criterios reflejan en el tiempo los costes
y gastos del proyecto, por lo que una accién correctora que se ajuste a estos

pardmetros sera la mas viable financieramente.
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Como vemos la accidn correctora 1 es la que cumple con estos criterios pero
conseguir una financiaciéon del 100% de capital aportado por los socios es
bastante dificil, por lo tanto, para mas seguridad elegiremos la accién correctora
2, que combina el préstamo hipotecario y el capital social, y que tiene la segunda

K mas baja y el segundo VAN mas alto.
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TOTAL VENTAS

GASTOS DE
EXPLOTACION

MARGEN BRUTO DE

EXPLOTACION

GASTOS

COMERCIALES
BAII

GASTOS

FINANCIEROS
BAI

IMPUESTO DE

SOCIEDADES (25%)
BN

PROYECTO SIN

FINANCIACION

1.040.400,00€

865.339,2€

175.060,80 €

15.606,00€

159.454,80€

1.377,05€

158.077,75€

39.519,44€

118.558,31€

K

ACCION

CORRECTORA 1

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

123.702,08€

35.752,72€

8.938,18€

26.814,54€

0,52%
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ACCION

CORRECTORA 2

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

89.938,33€

69.516,47€

17.379,12€

52.137,36€

0,78%

ACCION
CORRECTORA 3.1

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

124.497,57€

34.957,23 €

8.739,31€

26.217,92€

0,89%

ACCION
CORRECTORA 3.2

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

124.942,96€

34.511,94€

8.627,98€

25.883,95€

0,90%

ACCION
CORRECTORA 3.3

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

110.382,30€

49.072,50€

12.268,1€

36.804,38€

0,88%

ACCION
CORRECTORA 3.4

1.040.400,00€

865.339,20€

175.060,80€

15.606,00€

159.454,80€

125.957,60€

33.497,20€

8.374,30 €

25.122,90€

0,90%
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VAN 101.762,28€ 77.070,57€

TIR 1,74%>0,52% 1,74%>0,78%

66.590,29€

1,74%>0,89%
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66.352,02€ 67.526,57€ 66.496,33€

1,74%>0,88% 1,74%>0,88% 1,74%>0.90%

Tabla 60. Cuenta de resultados proyecto inmobiliario. Elaboracién propia.

8.6.-ANALISIS DE SENSABILIDAD FINANCIERA DEL PROYECTO
Por ultimo, plantearemos algunos escenarios financieros que se puede dar a lo
largo de la realizacién del proyecto para observar como esto afectaria tanto a

los ingresos como a los gastos de este.

El primer escenario que planteamos es que pasaria si la venta de la casa rural
experimentara un retraso, y en vez de venderse en el mes 18, antes de acabar

la obra, se vendiera el mismo mes que acaba la obra, el mes 23.

Por parte de los criterios estaticos, los beneficios netos si se ven modificados en

la accién correctora 2, viendo como este disminuye pero no en gran cantidad.
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En lo que respecta a los criterios dinamicos el valor de K no presenta ninguna
variacion respecto a la venta en el mes 18, mientras que el VAN si que vemos

qgue disminuye considerablemente, como vemos en la Tabla 61.

| | ACCION CORRECTORA2 | ESCENARIO1 |
BN | 52.137,36 € 51.018,50 €
K 0,78% 0,78%
77.070,57 € 70.175,58 €

TIR 1,74% 1,61%

Tabla 61. Criterios dindmicos y estaticos- Escenario 1. Elaboracién propia.

Por lo tanto, vemos que este escenario no supondria mucho riesgo financiero

paro nuestro proyecto.
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El segundo escenario que se plantea es un cambio en el tipo de interés del
préstamo hipotecario. Para este escenario se planted un cambio del tipo de

interés de un 3%, un 7% y un 8%.

Con una financiacidon del 3%, observamos que el Beneficio Neto aumentd a
58.211,91€, mientras que el coste de financiacion (K) disminuyd un 1,75%, y la
TIR se quedé igual, obteniendo una rentabilidad neta del 14,95%. La financiacién
al 7% disminuyé el Beneficio Neto, y la K aumentd, posicionando sé en un
11,60%, mientras que la TIR no varid, con esto obtenemos una Rentabilidad neta
del 11,40%. Y por ultimo, la financiacion al 8%, también experimenta una
disminucién en el Beneficio Neto, y el coste de financiacion aumentd quedando

se enun 12,52%. Todo esto se ve reflejado en la Tabla 62.

ACCION CORRECTORA 2 FINANCIACION 3% FINANCIACION 7% FINANCIACION 8%

52.137,36 € 58.22191€ 46.062,81 € 43.025,53€
9,81% 8,05% 11,60% 12,52%
23% 23% 23% 23%
RENTABILIDAD NETA 13,19% 14,95% 11,40% 10,48%

Tabla 62. Distintos porcentajes de financiacion. Elaboracién propia.
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De estas tres opciones si nos regimos por lo criterios dinamicos nos quedariamos
con la opcién del cambio de interés al 3%, ya que es la opcidn con un coste de
financiacién (K) mas bajo y con una rentabilidad neta mas alta, haciendo que el

proyecto salga mas rentable financieramente que el original.

El tercer escenario corresponde a cambiar el principal del préstamo hipotecario,
haciendo que se calcule en base al PEM, en vez de al precio de venta de la casa

rural.

Con este cambio en el principal del préstamo vemos en la Tabla 63, que la
promociéon nos saldria rentable financieramente si nos fijamos en los criterios
estdtico, donde tenemos un coste de financiacién (K) de 0,66%, y una VAN de
88.391,50€, por parte de los criterios dindmicos la accidén correctora 2 es la

segunda con mas Beneficio Neto.
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ACCION ESCENARIO 3
CORRECTORA 2
52.137,36 € 49.442,66 €
0,78% 0,66%
77.070,57 € 88.391,50 €
23% 23%

Tabla 63. Criterios dindmicos y estaticos- Escenario 3. Elaboracién propia.

Por ultimo, el escenario financiero que nos planteamos es una venta de la casa
rural meses después de acabar la construccidn, especificamente en el mes 27.
Con este escenario vemos que la rentabilidad de la financiacidn cae en picado
porque nos encontramos con unos beneficios netos de la promocién en

negativo, como observamos en la siguiente Tabla 64.

Por parte de los criterios estaticos esta todo bien y no vemos nada fuera de los
normal, pero el Beneficio Neto negativo nos condiciona. Esto se debe a que el
promotor tiene que seguir pagando durante muchos meses los intereses del

préstamo hipotecario, lo que hace que nunca recupere la inversion.
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ACCION ESCENARIO 4
CORRECTORA 2

BENEFICIO NETO (BN) 52.137,36€ -21.613,59€
0,78% 0,64%

\"/:\\\ 77.070,57€ 71.331,84€
23% 16,66%

Tabla 64. Criterios dindmicos y estaticos- Escenario 4. Elaboracién propia.
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9.-CONCLUSIONES

El objetivo de este trabajo ha sido estudiar la viabilidad de una promocidn
inmobiliaria de una casa rural en el municipio de Biescas, Huesca. Para este
estudio, se abordaron 4 aspectos basicos para la obtencion de este estudio: la

viabilidad urbanistica, la comercial, la econdmica y finalmente, la financiera.

Viabilidad urbanistica.

Este apartado del trabajo nos ha ayudado a conocer las caracteristicas del solar,
asi como a realizar una primera idea de la promocién inmobiliaria que
queriamos llevar a cabo. Esta parte del estudio se ve sujeta a cambios ya que se

ve unida a las demas partes del estudio de viabilidad

Viabilidad comercial.

Con este apartado del estudio de viabilidad pudimos tener informacidn sobre el
mercado, asi como conocer la oferta y la demanda que existia en la zona, y los

riesgos a los que podria estar expuesto.
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A través de la busqueda de la demanda, pudimos identificar la competencia que
podria tener la promocion, viendo si existia un producto similar a nuestra

promocion.

Con el conocimiento de la demandad, pasamos a analizar lo que querria el futuro
cliente para alojarse en sus vacaciones, a través de una encuesta. Con esta
encuesta pudimos conocer sus preferencias en cuanto a tipo de vivienda en la
que alojarse, asi como la oferta de actividades y servicios de esta, pudiendo
realizar un disefio de la promocién mds acorde a los resultados obtenidos en

este apartado.

Viabilidad econémica

Una vez conocidas todas las caracteristicas de la casa rural, pasamos a estudiar

la promocién desde un punto de vista econémico.

Para este apartado se realizd una hoja de calculo en el programa de Excel, que

nos permitid conocer todos los gastos e ingresos que tiene la promocién, antes,
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durante y después de su construcciéon. Asi como conocer la rentabilidad de esta

a partir de los resultados de la Cuenta de Resultados, y el Cash-Flow.

Una vez realizado este estudio econdmico se ajusté la promocién para que
saliese rentable, realizando varios cambios, como el cambio en el precio del solar
ajustandose al precio del mercado, y cambiando también el precio de venta, o
realizando la promocion para alquilar y no vender. Esto se debe a que la

rentabilidad obtenida principalmente no se ajustaba a los parametros.

Con estos nuevos cambios la promocidn se ajusta a la rentabilidad esperada, por

lo que pasamos a analizar la siguiente parte del estudio.

Viabilidad financiera

Por ultimo, una vez obtenida una rentabilidad econdmica ajustada a los
parametros, pasamos a obtener informacion sobre las posibles fuentes de

financiacién del proyecto. Asi como analizando posibles escenarios financieros
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y como estos afectan a la promocién, como un atraso en la venta, un cambio en

el tipo de interés o un cambio en el principal del préstamo.

Una vez obtenida esta informacién se pasé a elegir la accién correctora mas
viable financieramente. La combinacién de fuentes financieras que se eligié fue
la accidn correctora 2: Préstamo Hipotecario + Capital Social + Préstamo

Francés.

Una vez realizado el analisis de la viabilidad del proyecto vimos la importancia
de realizar estos estudios, ya que nos ayudan a conocer mejor la promocién que
gueremos realizar, asi como conocer los distintos aspectos que la rodean y

adelantarse a posibles amenazas del mercado o del entorno.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

BIBILIOGRAFIA

Ley No 3/2009 - Ley de Urbanismo de Aragdn. (2023, 13 noviembre). Land

Portal. https://landportal.org/fr/library/resources/lex-faoc125271/ley-

n%C2%BA-32009-ley-de-urbanismo-de-arag%C3%B3n

Grupo Sima (2020, 21 de julio). Evolucion de la normativa en construccion.

https://paee.es/evolucion-de-la-normativa-en-construccion/

Cddigo Técnico de la Edificacidén (2023). Presentacion.

https://www.codigotecnico.org/QueEsCTE/Presentacion.html

Higuera Trujillo, J.L. (2023). Grandes numeros y viabilidad urbanistica
[Diapositivas de PowerPoint]. ETSIE, Universidad Politécnica de Valencia.

file:///C:/Users/leyre/Downloads/%C3%81REA/TEMARIO/VIABILIDAD%20URB

AN%C3%8DSTICA/Viabilidad%20urban%C3%ADstica.pdf

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

117

Narezo Balzaretti, J. (2024, 6 de junio). Estructura urbana y eficiencia
energética. Chrome

extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.gob.mx/cms/upl

oads/attachment/file/289031/Estructura _urbana vy eficiencia energe tica 2.

pdf

Asensi Carles, Jaume. «LA REGENERACION URBANA A PARTIR DE LA VIVIENDA
COLECTIVA. ESPACIOS COMUNES COMO LUGARES DE RELACION ENTRE LO
PUBLICO Y LO PRIVADO». On the waterfront, 2015, Vol. 1, Nim. 40, p. 23-35,
https://raco.cat/index.php/Waterfront/article/view/300157

La Azotea Arquitectura y Disefio. (2023, 12 junio). Estudios de viabilidad
urbanistica para promociones. La Azotea Arquitectura & Disefio.

https://laazoteaarquitectura.com/estudios-de-viabilidad-urbanistica-para-

promociones-y-autopromociones/




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Verde Van Ouytsel,l. (2011). Andlisis de la viabilidad comercial de promociones
inmobiliarias. Estudio de mercado de las zonas de “BENIMACLET” y “QUATRE
CARRERES” [Trabajo Final de Grado, Universidad Politécnica de Valencial.
https://riunet.upv.es/bitstream/handle/10251/13029/pfc.%20IBALLA.pdf?seq

uence=1&isAllowed=y

Lugo29812. (2023, marzo 28), Viabilidad Comercial: Conociendo el Mercado

https://proyectosuntref.wixsite.com/proyectos/post/viabilidad-comercial-

conociendo-el-mercado

Comisidn Nacional de los Mercados y la Competencia. (2023, marzo 28),

Estudios de mercado.https://www.cnmc.es/ambitos-de-actuacion/promocion-

de-la-competencia/mejora-regulatoria/estudios

Nolé Fajardo, M. L. (2023). Estudio del Macroentorno [Diapositivas de

PowerPoint]. ETSIE, Universidad Politécnica de Valencia.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

118

https://poliformat.upv.es/access/content/group/GRA 10063 2022/VIABILIDA

D%20COMERCIAL/1.%20ESTUDIO%20DEL%20MACROENTORNO.pdf

Nolé Fajardo, M. L. (2023). Estudio del Microentorno [Diapositivas de
PowerPoint]. ETSIE, Universidad Politécnica de Valencia.

https://poliformat.upv.es/access/content/group/GRA 10063 2022/VIABILIDA

D%20COMERCIAL/2.%20ESTUDIO%20DEL%20MICROENTORNO.pdf

EAE Business School. (2023, marzo 28). Microentorno de una empresa:

definicion y factores.https://retos-directivos.eae.es/microentorno-de-una-

empresa-definicion-y-factores/

CEUPE Magazine. (2023, marzo 28). ¢ Qué es el microentorno de una empresa?
Definicion, elementos, importancia y ejecucion.

https://www.ceupe.com/blog/microentorno-de-una-empresa.html




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Santander Universidades. (2023, marzo 28). Macroentorno: los factores

externos que condicionan a las empresas. https://www.becas-

santander.com/es/blog/macroentorno.html

Rivera Carmona, J.C. (2023, marzo 28). El papel del cliente en la evolucion de

nuestro negocio inmobiliario. https://blogprofesional.fotocasa.es/papel-

cliente-evolucion-negocio-inmobiliario/

BMF Inversiones. (2023, marzo 28). La importancia de los estudios de mercado

inmobiliarios. https://www.bmfinversiones.com/blog/estudios-de-mercado-

inmobiliarios

Jiménez Sesma, M. (2011). Andlisis de la viabilidad comercial para la
edificacion de promociones inmobiliarias: un estudio de las zonas "Pla del Real"
y "Ciutat Vella" [Trabajo Final de Grado, Universidad Politécnica de Valencia].

https://riunet.upv.es/bitstream/handle/10251/11772/PROYECTO.pdf?sequenc

e=1&isAllowed=y

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

119

Rubio Uriarte, V. (2011). Los estudios de viabilidad en la edificacion. [Trabajo
Fin de Grado, Universidad Politécnica de Valencia]. chrome-

extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://m.riunet.upv.es/bitstre

am/handle/10251/13030/PROYECTO.pdf?sequence=1&isAllowed=y

Parra, A. (2023, 25 febrero). Qué es un estudio de mercado inmobiliario?
QuestionPro. https://www.questionpro.com/blog/es/estudio-de-mercado-
inmobiliario/#:~:text=Siempre%20se%20debe%20hacer%20un,cobrar%20por%
20el%20alquiler%2C%20etc.

Licari, Sharon. (2023, 29 de julio), Andlisis PESTEL: qué es, cdmo se hace y

ejemplos dtiles. https://blog.hubspot.es/marketing/crear-analisis-pestel

LonleyPlanet. (2023, 15 de septiembre), Cudndo ir a los Pirineos.

https://www.lonelyplanet.es/europa/espana/pirineos/clima




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Datos.gob.es. (2023, 18 de septiembre), Idealista.

https://datos.gob.es/es/casos-exito/idealista

EpData. (2024, 26 de marzo), Espafia-Producto Interior Bruto (PIB) de Espafia,

segun la Contabilidad Nacional. EpData. https://www.epdata.es/datos/pib-

espana-ine-contabilidad-nacional-trimestra/36/espana/106

La Moncloa. (2023, 18 de septiembre). Espafia recuperd el nivel de PIB previo a
la pandemia ya en 2022. [Nota de Prensal)

https://www.lamoncloa.gob.es/serviciosdeprensa/notasprensa/asuntos-

economicos/Paginas/2023/180923-recuperacion-nivel-pib.aspx

Expansidon/datosmacro.com (2023, 16 de enero). PIB de Espafia-Producto

Interior Bruto. https://datosmacro.expansion.com/pib/espana

Exceltur. (2024, 16 de enero). PIB turistico espafiol.

https://www.exceltur.org/pib-turistico-espanol/

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

120

Turiconsejos. (2024, 6 de febrero). ¢ Cudl es el impacto de la tecnologia en el

sector turistico y hostelero? https://www.turijobs.com/blog/cual-es-el-

impacto-de-la-tecnologia-en-el-sector-turistico-y-hostelero/

Ostela, Turism Managment School (2022, 4 de marzo). ¢ Cudles son las nuevas
tecnologias en el turismo? Ostela, Turism Managment School

https://www.ostelea.com/actualidad/blog-turismo/tendencias-en-

turismo/cuales-son-las-nuevas-tecnologias-en-turismo

Foro-Ciudad.com. (2024, 9 de febrero) Habitantes Biescas 1900-2023.

https://www.forociudad.com/huesca/biescas/habitantes.html#Turistas

Turismo de Aragdn. (2024, 9 de febrero). Aragon bate su récord histdrico de

turistas en 2023. https://www.turismodearagon.com/2024/01/12/aragon-

bate-su-record-historico-de-turistas-en-2023/

La Moncloa. (2020, 18 de junio). El Gobierno fortalece el turismo con un Plan

estratégico de 4.262 millones de euros. [Nota de Prensal.



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

https://www.lamoncloa.gob.es/presidente/actividades/Paginas/2020/180620-

sanchezturismo.aspx

El periddico de Aragdn. (5 de diciembre de 2023). Aragdn recibird 4’7 millones
de ayudas al turismo para la eficiencia energética y formacién. El periddico de

Aragon. https://www.elperiodicodearagon.com/aragon/2023/12/05/aragon-

recibira-4-7-millones-95507728.html|

Rodriguez Ariza, L (2024, 15 de abril). Viabilidad de proyectos. UGR.

https://ugremprendedora.ugr.es/viabilidad-de-proyectos/

Morales, F. C. (2022, 24 noviembre). Viabilidad econémica. Economipedia.

https://economipedia.com/definiciones/viabilidad-economica.html

Lizama, A. (2024, 13 marzo). El Impuesto de Transmisiones Patrimoniales en

Aragon (ITP). Doctor Property Inmobiliaria.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

121

https://doctorproperty.es/consejos/impuesto-transmisiones-patrimoniales-

aragon/

Zarzo Fincas. (2024, 10 febrero). La escritura de division horizontal, i qué es y

cémo solicitarla? https://zarzofincas.com/escritura-division-horizontal-que-es-

y-como-solicitarla/

Jasanchez. (2024, 26 marzo). Obra nueva, Declaracion, Requisitos, Impuestos y

mds. Arquitasa. https://arquitasa.com/obra-nueva/

Sociales, R. (2023, 30 enero). ¢Qué es el IBl y cémo se calcula? Bankinter.

https://www.bankinter.com/blog/finanzas-personales/ibi-que-es-como-

calcularlo

Ley 31/2022, de 23 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para el
afio 2023. Boletin Oficial del Estado. Jefatura del Estado. 24 de diciembre de



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

2024, 308, 180551-181414. https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-

2022-22128

Llinares Millan, M C. (2023). Plusvalia: Impuestos sobre incrementos de valor de
los terrenos de naturaleza urbana. [Diapositivas de PowerPoint]. ETSIE,
Universidad Politécnica de Valencia.
file:///C:/Users/leyre/Downloads/%C3%81REA/TEMARIO/VIABILIDAD%20ECO
N%C3%93MICA/TEMA%206 TEMA%207.pdf

Sfai.Jda. (2021, 10 noviembre), El Régimen de Devolucion Mensual del IVA

(REDEME). https://www.jda.es/el-regimen-de-devolucion-mensual-del-iva-

redeme/

Aragon, A. (2023, 20 febrero). La rentabilidad del alquiler en Espaiia fue del

6,34% en el cuarto trimestre. https://www.pisos.com/aldia/la-rentabilidad-del-

alquiler-en-espana-fue-del-634-en-el-cuarto-trimestre/1659594/ =0

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

122

INE (s.f.). Numero de turistas mensuales por CCAA y provincia de origen
desagregados por municipio de destino (53001). INE.
https://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=53001 [Consulta: 25 de febrero 2024]

De Benito, V. (2023, 14 agosto). ¢ Cudnto dinero cuesta amueblar una casa
desde cero?

https://www.idealista.com/news/finanzas/hogar/2023/08/11/807216-cuanto-

dinero-cuesta-amueblar-una-casa-desde-cero

Precios de Apartamentos Cafiardo en Biescas, Huesca. (s.f.).

https://www.tuscasasru ra Ies.com/precios-a partamentos-canardo-

p10500.htm#tanclaVerDispo

Precios de Casa Peindn en Biescas, Huesca. (s.f.)

https://www.tuscasasrurales.com/precios-casa-peinon-p21957.htm




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Precios de Casa Basajarau en Biescas, Huesca. (s.f.)

https://www.tuscasasrurales.com/precios-casa-basajarau-p22030.htm

Precios de Apartamentos Cafiardo en Biescas, Huesca. (s.f.-b)

https://www.tuscasasrurales.com/precios-apartamentos-canardo-p10500.htm

Agencia Tributaria: Impuesto sobre Actividades Econdmicas. (s.f.).

https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/declaraciones-informativas-otros-

impuestos-tasas/impuesto-sobre-actividades-economicas.html

Rurive. (2023, 24 marzo). Principales gastos fijos de una casa rural.

Rurive.https://www.rurive.com/blog/principales-gastos-fijos-de-una-casa-rural

Del Mar, S. (2023, 8 abril). La crisis econdmica de 2008: cémo afectd a Espaiay

a su sociedad. Moncloa. https://www.moncloa.com/2023/04/08/crisis-

economica-2008-espana-1931836/

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

123

Ep. (2009, 29 enero). La construccion liderd la destruccidn de empleo en
2008.Cinco Dias
https://cincodias.elpais.com/cincodias/2009/01/29/economia/1233368608 85

0215.html

infoLibre. (2020, 25 agosto). La Gran Recesidn de 2008, una crisis cuya factura
estamos pagando todavia. infolLibre.

https://www.infolibre.es/veranolibre/gran-recesion-2008-crisis-cuya-factura-

pagando-todavia 1 1186807.html

Florio, L. F. (2018, 26 marzo). (Fue la Ley del Suelo de Aznar la culpable de la
burbuja inmobiliaria? La Vanguardia.

https://www.lavanguardia.com/economia/20180325/441861604227/ley-

suelo-aznar-culpable-burbuja-inmobiliaria.html

Narvaez, M. (2023, 3 julio). ¢Qué es un estudio de viabilidad y cémo se realiza?

QuestionPro. https://www.questionpro.com/blog/es/estudio-de-




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

viabilidad/#:~:text=Un%20estudio%20de%20viabilidad%20eval%C3%BAa,una%

20evaluaci%C3%B3n%20del%20equipo%20directivo.

Ho, J. K. K. (2014). Formulation of a systemic PEST analysis for strategic

analysis.European academic research, 2(5), 6478-6492.

Mourouzi-Sivitanidou, R. (2020). Market Analysis for Real Estate (1st

ed.). Routledge

Malhotra, N. (2008). Investigacidon de mercados (52 ed.). Pearson.

Circulantis. (s.f).Financiacion propia y ajena. Circulantis.

https://circulantis.com/blog/financiacion-propia-ajena/

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

124

KronosHomes. (s.f.). Subrogacion Hipoteca Promotora ¢ Qué es?
https://www.kronoshomes.com/es/actualidad/subrogacion-hipoteca-

promotora/

Estrategias de Inversion. (s.f.). Cotizaciones y andlisis de la bolsa Espafiola.

https://www.estrategiasdeinversion.com/herramientas/diccionario/analisis-

fundamental/ampliacion-de-capital-t-

1333#:~:text=La%20ampliaci%C3%B3n%20de%20capital%20es%20una%20ope

raci%C3%B3n%20financiera%20que%20permite,no%20distribuidos%20de%?20I

a%20empresa.

ING — En Naranja. (s.f.). Qué es el sistema de amortizacion francés
https://www.ing.es/ennaranja/comprar-casa/conceptos-utiles/sistema-

amortizacion-frances/



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Programaciéon-Teclea. (2022, 18 abril). Préstamo americano. Copernicus

Credit.https://copernicuscredit.com/preguntas-frecuentes/que-es-prestamo-

americano/

Casals, C. (2022, 12 abril). Cuenta de crédito. Economia Finanzas.

https://www.economiafinanzas.com/cuenta-de-credito/

BBVA. (2024, 8 mayo). Amortizacion alemana.

https://www.bbva.es/diccionario-economico/a/amortizacion-alemana.html

Selectra. (2022, 14 julio). ¢Qué son las cuentas de crédito? Caracteristicas y

ventajas. Selectra. https://selectra.es/finanzas/cuentas-bancarias/cuentas-

credito

Software DELSOL. (2019, 19 junio). Tasa interna de retorno (TIR) ¢ Qué es?

Software del Sol. https://www.sdelsol.com/glosario/tasa-interna-de-retorno-

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

125

tir/#:~:text=La%20Tasa%20Interna%20de%20Retorno,de%20los%20proyectos

%20de%20inversi%C3%B3n.

Pérez, A. (2023, 15 agosto). VAN y TIR, dos herramientas para la viabilidad y
rentabilidad de una inversidn. OBS Business School.

https://www.obsbusiness.school/blog/van-y-tir-dos-herramientas-para-la-

viabilidad-y-rentabilidad-de-una-

inversiont:~:text=Las%20siglas%20VAN%20corresponden%20al,en%20recuper

ar%20su%20inversi%C3%B3n%20inicial.

Cesce Espafia. (s.f.). ¢Qué es el riesgo financiero y cudles son sus tipos?

https://www.cesce.es/es/w/asesores-de-pymes/riesgo-financiero-que-es-tipos

Pisos.com. (2023, 19 de julio). La rentabilidad del alquiler de viviendas fue del
6,35% en el segundo trimestre del 2023. Pisos.com

https://www.inmonews.es/pisos-com-rentabilidad-alquiler-vivienda-segundo-

trimestre-2023/




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

INDICE DE TABLAS, FIGURAS Y ACRONIMOS

FIGURAS

Figura 1. Tasa de paro 2006-2015. Instituto Nacional de Estadistica.

Figura 2. Deuda Pendiente en Espaia. Banco de Espaia y Eurostat.

Figura 3. Ubicacion solar. Catastro.

Figura 4. Datos catastro solar. Catastro.

Figura 5. Anuncio solar elegido. Idealista.

Figura 6. Modulo Bdsico de Edificacion. Instituto Valencia de la Edificacion.
Figura 7 Esquema de la promocion: Planta Sotano. Elaboracion propia. __
Figura 8. Esquema de la promocidn: Planta Baja. Elaboracion propia.
Figura 9. Esquema de la promocidn: Planta tipo. Elaboracion propia._______
Figura 10. Esquema de la promocion: Seccion 1. Elaboracion propia.

Figura 11. Esquema del procedimiento a seguir en el estudio de viabilidad

comercial. Elaboracion propia.

Figura 12. Representacion zona de estudio. Google Earth.

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

18

19

19

24

25

25

30

32

126

Figura 13. Evolucion del PIB en Espafia. INE. 35

Figura 14. Numero de Casa Rurales en Aragon. Instituto Aragonés de

Estadistica. 37

Figura 15. Oferta alojamiento de cardcter rural en Aragon. Instituto Aragonés

de Estadistica. 38

Figura 16. Representacion zonas de estudio. Google Earth. 39

Figura 17. Grdfico preferencia de la época del aino de vacaciones. Formulario

Google. 44

Figura 18. Grdfico preferencia fiestas Formulario Google. 44

Figura 19. Grdfico tipo de alojamiento de preferencia. Formulario Google. 45

Figura 20. Grdfico preferencia alquiler. Formulario Google. 45

Figura 21. Grdfico preferencia clasificacion alojamiento. Formulario Google.

46

Figura 22. Grdfico ofertas casa rural. Formulario Google. 46

Figura 23. Grdfico servicios complementarios casa rural. Formulario Google.

47




ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Figura 24. Grdfico servicios casa rural. Formulario Google. 47
Figura 25. Grdfico precio noche/persona temporada baja. Formulario Google.
47
Figura 26. Grdfico precio noche/persona temporada alta. Formulario Google.
48
Figura 27. Esquema de la promocion: Planta Sétano. Elaboracion propia. _ 50
Figura 28. Esquema de la promocion: Planta Baja. Elaboracion propia. ___ 51
Figura 29. Esquema de la promocion: Planta Tipo. Elaboracion propia. ___ 51
Figura 30. Esquema de la promocion: 3D. Elaboracion propia. 52
Figura 31. Esquema de la promocion: Seccion 2. Elaboracion propia. _____ 52
Figura 32. Fases para la realizacion de la viabilidad economica. Elaboracion
propia. 63
Figura 33. Eje temporal. Elaboracion propia. 64
Figura 34. Grdfico total de gastos. Excel. 76
Figura 35. Grdfico cuenta de resultados. Elaboracion propia. 79
Figura 36. Relacion VAN-TIR. Excel. 81

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

Figura 37. Fases estudio viabilidad financiera. Elaboracion propia.
Figura 38. Flujo de caja accion correctora 1. Elaboracién propia.
Figura 39. Flujo de caja accion correctora 2. Elaboracién propia.
Figura 40. Flujo de caja accion correctora 3.1. Elaboracién propia.
Figura 41. Flujo de caja accion correctora 3.2. Elaboracion propia.
Figura 42. Flujo de caja accion correctora 3.3. Elaboracion propia.

Figura 43. Flujo de caja accion correctora 3.4. Elaboracion propia.

127

95

98

100

102

104

106

108



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

TABLAS

Tabla 1. Parametros urbanisticos. Elaboracion propia. 20

Tabla 2. Aspectos urbanisticos. Elaboracion propia.

Tabla 3. Superficies promocion. Elaboracion propia.

Tabla 4. Factores PEST. Elaboracion propia.

Tabla 5. Testigos. Elaboracion propia.

Tabla 6. Preferencias de los encuestados. Elaboracion propia.

Tabla 7. Lista de requerimientos. Elaboracion propia.

Tabla 8. Estructura de costes e ingresos. Elaboracion propia.

Tabla 9. Ingresos promocién. Elaboracion propia.

Tabla 10. Liquidacion del IVA. Elaboracion propia.

Tabla 11. Esquema de la Cuenta de Resultados. Apuntes C. Llinares.

Tabla 12. Factores que analizar en la cuenta de resultados. Apuntes C.

Llinares.

22

23

30

42

48

49

58

58

59

60

61

Tabla 13. Factores a analizar a partir del CASH-FLOW. Apuntes C. Llinares. 61

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

Tabla 14.

Tabla 15.

Tabla 16.

Tabla 17.

Tabla 18.

Tabla 19.

Tabla 20.

Tabla 21

Tabla 22.

Tabla 23.

Tabla 24.

Tabla 25.

Tabla 26.

Tabla 27.

Tabla 28.

. Licencias y autorizaciones. Elaboracion propia.

Coste compra del solar. Elaboracion propia.

Construccion. Elaboracion propia.

Costes construccion. Elaboracion propia.

Datos Construccion. Elaboracion propia.

Ritmo de pago obra. Elaboracion propia.

Honorarios facultativos. Elaboracion propia.

Ritmo pago honorarios. Elaboracion propia.

Seguro de responsabilidad de decenal. Elaboracion propia.

Coste IAE fijo y variable. Elaboracion propia.

Coste IBI. Elaboracion propia.

Costes seguros e impuestos. Elaboracion propia.

Gastos de gestion. Elaboracion propia.

Ritmo de ventas. Elaboracion propia.

Ritmo pago de publicidad. Elaboracién propia.

128

65

66

67

67

67

68

69

71

72

72

73

73

74

75

75



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL

EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Tabla 29. Gastos comercializacion. Elaboracion propia. 75
Tabla 30. Gastos financieros. Elaboracion propia. 75
Tabla 31. Estructura de gastos. Elaboracion propia. 76
Tabla 32. Cobros. Elaboracion propia. 77
Tabla 33. Liquidacion IVA. Elaboracion propia. 77
Tabla 34. Cuenta de resultados. Elaboracion propia. 78
Tabla 35. Rentabilidad cuenta de resultados. Elaboracion propia. 80
Tabla 36. Rentabilidad Cash-Flow. Elaboracion propia. 81
Tabla 37. TIR Elaboracion propia. 81
Tabla 38. Estudio mercado solares. Elaboracion propia. 83
Tabla 39. Rentabilidad Cuenta de resultados-Escenario 2. Elaboracion propia.
84
Tabla 40. Rentabilidad Cash-Flow-Escenario 2. Elaboracion propia. ______ 84
Tabla 41. TIR- Escenario 2. Elaboracion propia. 84
Tabla 42. Ocupacion alquiler casa rural. Elaboracion propia. 87

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

129

Tabla 43. Ingresos alquiler casa rural. Elaboracion propia. 87
Tabla 44. Gastos alquiler casa rural Elaboracion propia. 87
Tabla 45. Rentabilidad anual. Elaboracion propia. 88
Tabla 46. Fuentes de financiacion. Elaboracion propia. 93
Tabla 47. Acciones correctoras. Elaboracion propia. 96
Tabla 48. Flujo de caja accién correctora 1. Elaboracion propia. 97

Tabla 49. Coste de financiacion accién correctora 1. Elaboracion propia. __ 97
Tabla 50. Flujo de caja accién correctora 2. Elaboracion propia. 99
Tabla 51. Coste de financiacion accion correctora 2. Elaboracion propia. __ 99
Tabla 52. Flujo de caja accion correctora 3.1. Elaboracion propia. 102
Tabla 53. Coste de financiacion accion correctora 3.1. Elaboraciéon propia. 102
Tabla 54. Flujo de caja accion correctora 3.2. Elaboracion propia. 103
Tabla 55. Coste de financiacion accion correctora 3.2. Elaboracion propia. 104

Tabla 56. Flujo de caja accion correctora 3.3. Elaboracion propia. 105

Tabla 57. Coste de financiacion accion correctora 3.3. Elaboracion propia. 106



130
ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

Tabla 58. Flujo de caja accion correctora 3.4. Elaboracion propia. _____ 108
Tabla 59. Coste de financiacion accion correctora 3.4. Elaboracién propia. 108
Tabla 60. Cuenta de resultados proyecto inmobiliario. Elaboracion propia. 111
Tabla 61. Criterios dindmicos y estdticos- Escenario 1. Elaboracion propia. 111
Tabla 62. Distintos porcentajes de financiacion. Elaboracion propia. _____ 112
Tabla 63. Criterios dindmicos y estdticos- Escenario 3. Elaboracion propia. 113

Tabla 64. Criterios dindmicos y estdticos- Escenario 4. Elaboracion propia. 114

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ACRONIMOS

AJD: Actos Juridicos Documentados

BAI: Beneficios Antes de Impuestos

BAII: Beneficios Antes de Impuestos Intereses

BN: Beneficio Neto

CEIP: Colegio de Educacién Infantil y Primaria

CTE: Cédigo Técnico de la Edificacidon

FNC: Flujo Neto de Caja

HP: Hacienda Publica

IAE: Impuesto sobre Actividades Econémicas

IBI: Impuesto sobre Bienes Inmuebles

ICIO: Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia

INE: Instituto Nacional de Estadistica

IRPF: Impuesto sobre la Renta de Personas Fisicas

ITP: Impuesto de Transmisiones Patrimoniales

IVA: Impuesto sobre el Valor Ahadido

IVE: Instituto Valenciano de la Edificacidn

K: Coste de capital

LOE: Ley de Ordenacién y Fomento de la Calidad de la Edificacion

MBC: Modulos Basicos de Construccidn

OG: Otros Gastos

PB: Planta Baja

PC: Presupuesto de Contrata

PEM: Presupuesto de Ejecucion Material

131



132
ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

PEST: Politico-legal, Econdmico, Sociocultural y TecnolégicO

PGOU: Plan General de Ordenacion Urbana

PT: Precio Total

PV: Precio de Venta

RE: Rentabilidad de la Inversion

RF: Rentabilidad Financiera

TIR: Tasa Interna de Rentabilidad

VAN: Valor Actual Neto

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



133
ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO I: ENCUESTA SOBRE LA DEMANDA
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Promocidén inmobiliaria Casa Rural en
Biescas

Esta encuesta se realiza para recabar informacion para un Trabajo de Fin de Carrera sobre
un proyecto de turismo rural en la localidad de Biescas, por eso, queremos conocer las
preferencias que tiene usted a la hora de buscar alojamiento para sus vacaciones, y que es
lo que busca en estos alojamientos que son decisivos para reservar su estancia.

Con estos datos podremos crear una propuesta de promocién inmobiliaria en la localidad
de Biescas, y asi conocer su viabilidad.

Sign in to Google to save your progress. Learn more

* Indicates required question

0.-Indique su sexo
O Mujer
(O Hombre

O Other:

1.-¢Cudl es su edad? *

Your answer

2.-Indique su estado civil

O soltero/a
(O casado/a
O Vviudora

(O Divorciado/a

¢Cudl es su nivel de ingresos mensuales? *

(O o-1000¢
(O 1000-1500€
(O 1500-2000€

(O Mas de 2000€

3.-.En que época del afio realizaria una vacaciones a una zona de turismo rural?

D Verano
[ otofio

D Primavera

[ nvierno

/ Request edit access



https://accounts.google.com/Login?continue=https%3A%2F%2Fdocs.google.com%2Fforms%2Fd%2Fe%2F1FAIpQLSfyWiH30u6qELU32TbG-w6HQnh0K3sOaExgtbIdy_KSSV2qjA%2Fviewform%3Ffbzx%3D-2119718695181704847

4.-,En que fiestas?

Semana Santa
Navidad

Vacaciones de verano
Puente de diciembre
Fiestas locales

Other:

5.-;Reservarias unas vacaciones en la zona donde se ubica el solar? *

'

AYONTAMIENTO

Supermer

6.-;Por que tipo de alojamiento turistico se decanta mas a la hora de reservar sus *
vacaciones en un entorno rural?

(O casaRural*
Apartamento rural
Hotel rural
Hotel-apartamento
Camping

Other:

CASA RURAL
**Las casas rurales se pueden alquilar en su totalidad, solo algunas estancias
(apartamentos) o solo una habitacion.

7.-¢Si ha elegido la casa rural, la alquilaria en su totalidad, por
habitaciones?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

O Totalidad
(O Apartamento

(O Habitaciones
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8.-;En su reserva en una casa rural con la siguiente clasificacién cudl elegiria?
(La clasificacién es igual a la de los hoteles)
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

O 1 espiga
O 2 espigas
(O 3espigas
(O 4espigas

(O 5espigas

9.-;Que le gustaria que ofreciese la casa rural?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

Piscina

Jardin

Zona de barbacoa
Garaje

Pista de tenis

Campo de futbol

O00O0OO00OD

Other:

11.-;Cuanto pagaria por persona/noche en una casa rural con una capacidad
madxima de 16 personas, con todos los servicios que ofrece una casa rural en
temporada baja?

Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200 €
1 espiga O O O O O
2 espigas
3 espigas

O o o o o

O o o o o
ses O O O O O
o o o o o

5 espigas

12.-;Cuanto pagaria por persona/noche en una casa rural con una capacidad
maxima de 16 personas, con todos los servicios que ofrece una casa rural en
temporada alta?

Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200 €
1 espiga O O O O O
2 espigas

3 espigas

@) @) @) @)
@) @) @) @)
@) @) @) @)
5 espigas (@) (@) @) O

O
O
despigas o)
O
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13.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un apartamento en la casa rural, con
todos los servicios que ofrece una casa rural en temporada baja?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€

1 espiga O (@) (@) @) (@)

2 espigas

4 espigas

O o o o o
s O O O O O
o o o o o
o o o o o

5 espigas

14.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un apartamento en la casa rural, con
todos los servicios que ofrece una casa rural en temporada alta?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€
1 espiga O O O O O
2 espigas
3 espigas

O O O O O
O O O O O
4 espigas (0] O O @) O
O @) @) O @)

5 espigas

15.-;Cuanto pagaria por persona/noche en una habitacion en la casa rural, con
todos los servicios que ofrece una casa rural en temporada baja?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€

1 espiga O @) @) O @)

2 espigas

4 espigas

@)
3espigas e)
@)
@)

@) @) @) @)
@) @) @) @)
@) @) @) @)
@) @) @) @)

5 espigas
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16.-;Cuanto pagaria por persona/noche en una habitacion en la casa rural, con
todos los servicios que ofrece una casa rural en temporada alta?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€
1 espiga O (@) (@) @) (@)

2 espigas

4 espigas

O o ©
sewigs O O O
O o o
O o o

@) @)
@) @)
@) @)
@) @)

5 espigas

17.-¢Le gustaria servicios complementarios en la casa rural?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

O si
O No

18.- ¢(Cuadles le gustaria?
Conteste solo si ha marcado CASA RURAL en la pregunta 6.

Desayunos

Descuentos en restaurantes
Lavanderia

Recepcion 24 h
Excursiones

Other:

HOTEL RURAL/HOTEL-APARTAMNTO

19.- (Al reservar sus vacaciones en un hotel rural/hotel-apartamento por cuantas
estrellas se decantaria?

Conteste solo si ha marcado HOTEL RURAL o HOTEL- APARTAMENTO en la
pregunta 6.

O 1estrella

O 2estrellas
O 3estrellas
O A4estrellas

O 5estrellas

20.-¢Que servicios de comida le gustaria reservar en sus vacaciones en un hotel
rural?
Conteste solo si ha marcado HOTEL RURAL en la pregunta 6.

[ sin pension
D Media pension

() Pension completa
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21.-;Que servicios complementarios le gustaria que ofreciera el hotel rural/hotel-
apartamento?

Conteste solo si ha marcado HOTEL RURAL o HOTEL- APARTAMENTO en la
pregunta 6.

[J spa

Aparcamiento

Piscina

Guardaesquies

Bar

Tienda de regalos
Alquiler equipos de esqui

Restaurante

O0oo0oooooo

Instalaciones de negocios (sala de reuniones, fotocopiadora)

22.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un hotel en temporada baja?
Conteste solo si ha marcado HOTEL RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  M4s de 200€
1 estrella O O O O O
2 estrellas
3 estrellas
4 estrellas

5 estrellas

@) @) @) @) @)
@) @) O @) @)
©) @) ©) ©) @)
@) @) ©) @) @)

23.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un hotel en temporada alta?
Conteste solo si ha marcado HOTEL RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  M4s de 200€

1 estrella O O O O O

2 estrellas

4 estrellas

O
3estrellas o
©)
©)

@) ©) @) @)
@) ©) @) @)
@) ©) @) @)
@) @) @) @)

5 estrellas
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23.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un hotel-apartamento en temporada
baja?
Conteste solo si ha marcado HOTEL-APARTAMENTO en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mds de 200€

1 estrella @) (@) O @) (@)

2 estrellas

4 estrellas

O
Sestrellas o)
O
O

@) ) @) @)
@) ©) @) @)
@) ©) @) @)
@) ©) @) @)

5 estrellas

23.-;Cuanto pagaria por persona/noche en un hotel-apartamento en temporada
alta?
Conteste solo si ha marcado HOTEL-APARTAMENTO en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€

1 estrella O O O O O

2 estrellas

3 estrellas

O O O O O
O O O O O
4estrellas @) O @) @) O
5 estellas o 0 o o} 0

APARTAMENTO RURAL

24.- ;Al reservar sus vacaciones en un apartamento rural por cuantas llaves se
decantaria?

(La clasificacién es igual a la de los hoteles)

Conteste solo si ha marcado APARTAMENTO RURAL en la pregunta 6.

O 1llave
O 2 llaves
O 3llaves
O 4llaves

25.- ;Que servicios complementarios le gustaria que ofreciera el apartamento
rural?
Conteste solo si ha marcado APARTAMENTO RURAL en la pregunta 6.

D Guardaequipaje
[ servicio de informacisn
[OJ oferta de actividades

D Aparcamiento

D Other:
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26.-;Cuanto pagarfa por persona/noche en un apartamento rural en temporada
baja?
Conteste solo si ha marcado APARTAMENTO RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€

1 estrella @) (@) O @) (@)

2 estrellas

4 estrellas

O
Sestrellas o)
O
O

@) @) @) @)
@) ©) @) @)
@) ©) ©) @)
@) ©) @) @)

5 estrellas

27 .-¢Cuanto pagaria por persona/noche en un apartamento rural en temporada
alta?
Conteste solo si ha marcado APARTAMENTO RURAL en la pregunta 6.

0-50€ 51-100€ 101-150€ 151-200€  Mas de 200€

1 estrella O O O O O

2 estrellas
3 estrellas
4 estrellas

5 estrellas

@) o ©) ©) o
@) o @) @) o
@) @) ) @) @)
©) @) ©) ©) @)

28.- ;Desea més informacion? Deje su email y le informaremos.

Your answer

Submit

/ Request edit access



https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSfyWiH30u6qELU32TbG-w6HQnh0K3sOaExgtbIdy_KSSV2qjA/reportabuse?source=https://docs.google.com/forms/d/e/1FAIpQLSfyWiH30u6qELU32TbG-w6HQnh0K3sOaExgtbIdy_KSSV2qjA/viewform?edit_requested%3Dtrue
https://policies.google.com/terms
https://policies.google.com/privacy
https://www.google.com/forms/about/?utm_source=product&utm_medium=forms_logo&utm_campaign=forms
https://www.google.com/forms/about/?utm_source=product&utm_medium=forms_logo&utm_campaign=forms
https://www.google.com/forms/about/?utm_source=product&utm_medium=forms_logo&utm_campaign=forms
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO II: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO Ne1

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento

M2 Construidos
M2 Utiles
Calidades

Estado

Estancias

Dotaciones

Aio de construccion
Ao de reforma
Orientacidn
Referencia Catastral
Precio
Precio m2
Fecha publicacién anuncio
Enlace

Imagenes

TESTIGO 1

Calle Unica, Biescas, Alto Géllego, Huesca

489 m2

350 m2

Medio Altas

Segunda Mano

5 dormitorios
4 bafios

Garaje
Calefaccién
Piscina
Jardin
Terraza
Trastero

1990

X

X

X

720.000 €

1472 €/m2

4 de agosto 2023

https://www.idealista.com/inmueble/96665818/
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO Ill: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO N¢2

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento

M2 Construidos
M2 Utiles
Calidades

Estado

Estancias

Dotaciones

Airo de construccion
Afio de reforma
Orientacion
Referencia Catastral
Precio
Precio m2
Fecha publicacién anuncio
Enlace

Imagenes

TESTIGO 2

Calle Jaca s/n, Urb. Formigal, Formigal,

Alto Gallego, Huesca

400 m2

318 m2

Altas

Segunda mano

5 habitaciones

3 bafios

Terraza
Chimenea
Bodega
Jardin
Garaje
Trastero

2003

X

Norte, Sur,Este, Oeste

X

980.000 €

2.450 €/m2

8 de Marzo 2024

https://www.idealista.com/inmueble/37467285/
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO IV: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO Ne3

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



TESTIGO 3

Emplazamiento Calle Unica Sorripas, 19, Distrito Sabifidnigo

Centro-Aurin, Sabifidnigo, Alto Gallego, Huesca
M2 Construidos 296 m2
M2 Utiles 295 m2
Calidades Medias
Estado Segunda Mano

6 dormitorios

Estancias

5 bafios
Chimenea
Dotaciones Calefaccidn
Jardin
Ao de construccion 1910
Ano de reforma 2005
Orientacion Norte, Sur
Referencia Catastral 7950502YN1175S
Precio 360.000 €
Precio m2 1216 €/m2
Fecha publicaciéon anuncio 14 de noviembre 2024
Enlace https://www.idealista.com/inmueble/102042640/

Imagenes
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO V: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO N<4

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento

M2 Construidos
M2 Utiles
Calidades

Estado

Estancias

Dotaciones

Afio de construccion
Aino de reforma
Orientacion
Referencia Catastral
Precio
Precio m2
Fecha publicacién anuncio
Enlace

Imagenes

TESTIGO 4

Calle Barcelona, 3, Urb. Formigal, Formigal

Alto Gallego, Huesca

395 m2

318 m2

Altas

Segunda mano

6 dormitorios

2 banos

Terraza
Balcdn
Calefaccion
Trastero
Jardin

1999

X

Norte, Sur, Este y Oeste

5898915YN1369N

875.000 €

2.215€/m2

24 de abril 2023

https://www.idealista.com/inmueble/93665552/
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO VI: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO Ne5

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



TESTIGO 5

Calle Autonomia de Aragdn, 24, Distrito Sabifianigo

Emplazamiento

Centro-Aurin, Sabifianigo, Alto Gallego, Huesca

M2 Construidos 287 m2
M2 Utiles 262 m2
Calidades Medio altas

Estado Segunda Mano
Estancias 5 dormitorios
2 bafios
Garaje
Dotaciones Jardin

Calefaccién

Ano de construccion 1970

Orientacion Norte, Sur,Este,Oeste

Referencia Catastral 6115913YN1161N

Precio 383.000 €

Precio m2 1.334 €/m2

Fecha publicaciéon anuncio 31 de octubre 2023

Enlace https://www.idealista.com/inmueble/98538479/

Imagenes
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO VII: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO N<26

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento
M2 Construidos
M2 Utiles
Calidades
Estado

Estancias

Dotaciones

Ao de construccion
Aio de reforma
Orientacion
Referencia Catastral
Precio
Precio m2
Fecha publicacion anuncio
Enlace

Imagenes

Carretera de Francia, 24, Escarrilla, Alto Gallego, Huesca

283 m2

X m2

Altas

Segunda Mano

7 dormitorios

8 bafios

Garaje

Calefaccion
Chimenea
Jardin
Trastero
Terraza/Balcén
Acceso adptado

1939

1999

Sur, Este

0051507YN2305S

557.000 €

1968 €/m2

4 de febrero 2023

https://www.idealista.com/inmueble/103844825/
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO VIII: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO Ne7

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento
M2 Construidos
M2 Utiles
Calidades
Estado

Estancias

Dotaciones

Ao de construccion
Aio de reforma
Orientacion
Referencia Catastral
Precio
Precio m2

Fecha publicaciéon anuncio

Enlace

Imagenes

[ ATELIER HOMES [0t

[ ATELIER HOMES

TESTIGO 7

| Calle Baja, 22, El Pueyo de Jaca, Alto Géllego, Huesca

220 m2

164 m2

Altas

Segunda Mano

6 dormitorios

3 bafios

Chimenea
Calefaccién
Jardin

1970

X

Sur

1133801YN2313S

700.000 €

3182 €/m2

12 de diciembre 2023

https://www.idealista.com/inmueble/103394223/
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO IX: FICHA DESCRIPTIVA DEL TESTIGO N8

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



Emplazamiento

TESTIGO 8

Calle Alta, 12, El Pueyo de Jaca, Alto Gallego, Huesca

M2 Construidos

268 m2

M2 Utiles

250 m2

Calidades

Medio Bajas

Estado

Segunda Mano

7 dormitorios

Estancias

2 bafios

Bodega
Chimenea
Calefaccion
Balcon

Ano de construccion

1894

Ano de reforma

1985

Orientacion

Sur, Este

Referencia Catastral

1233403YN2313S

Precio

280.000 €

Precio m2

1045 €/m2

Fecha publicacién anuncio

18 de enero 2023

Enlace

https://www.idealista.com/inmueble/103663535/

|
|
|
|
|
I
Dotaciones |
|
|
|
|
|
|
|
|
|

Imagenes
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO X: TASACION DE LA PROMOCION POR EL METODO DE COMPARACION

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



VIVIENDA UNIFAMILIAR

DATOS
TESTIGOS | ANTI./EST.CONS./REF. | N2 BANOS/ASEOS | N2 DORMIT. [ SUPERFICIE SOLAR [SUPERFICIE CONST.]  CALIDADES | OTROS VALOR TOTAL | VALOR UNITARIO | SUP.EQUIV. SITUACION
1 34 afios 4/2 5 4.000,00 m2 489,00 m2 Medio altas c/P 720.000 €. 1.472 €/m2t 574,00 m2 Medio mala
2 21 afios 3/0 5 1.200,00 m2 400,00 m2 Altas 980.000 €. 2.450 €/m2t 505,00 m2 Buena
3 114 afios-Ref.integ-43 5/0 6 104,00 m2 296,00 m2 Medias C 360.000 €. 1.216 €/m2t 370,00 m2 Medio mala
4 25 afios 2/1 6 1.100,00 m2 395,00 m2 Altas C 875.000 €. 2.215 €/m2t 488,00 m2 Buena
5 54 afios 2/1 5 576,00 m2 287,00 m2 Medio altas C 383.000 €. 1.334 €/m2t 395,00 m2 Medio
6 85 afios/Ref.bas-55 8/0 7 194,00 m2 283,00 m2 Altas C 557.000 €. 1.968 €/m2t 318,00 m2 Buena
7 54 afios 3/0 6 297,00 m2 220,00 m2 Altas C 700.000 €. 3.182 €/m2t 310,00 m2 Medio
8 130 afios/Ref-bas-85 2/0 7 104,00 m2 268,00 m2 Medio bajas C 280.000 €. 1.045 €/m2t 351,00 m2 Medio
VIVIENDA A TASAR 0 8/1 9 578 m2 433,50 m2 Medio altas C Muy Buena
TABLA HOMOGENEIZACION
DATOS T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
SITUACION 1,04 1,01 1,04 1,01 1,01 1,01 1,03 1,03
CALIDAD 1,00 0,98 1,02 0,98 1,00 0,98 0,98 1,04
ANTIG./EST.CONS./REF. 34 1,06 21 1,04 43 1,08 25 1,04 54 1,10 55 1,10 54 1,10 85 1,10
SUPERFICIE SOLAR 0,85 0,92 1,04 0,95 1,00 1,03 1,02 1,04
N2 DORMIT./N2 BANOS 1,02 1,02 0,99 1,01 1,00 0,98 0,98 0,99
SUPERFICIE CONSTRUIDA 1,01 0,98 0,95 0,98 0,96 0,95 0,93 0,95
OTROS 0,98 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
COEF. TOTAL 0,96 0,96 1,12 0,97 1,07 1,05 1,04 1,15
[ VALORUNITARIO HOMOGENEIZADO | 1.413€¢/m2t | 2352€/m2t | 1.362€/m2t | 2149€¢/m2t | 1.428€¢/m2t | 2.067€/m2t | 3.309 €/m2t 1.201€/m2t |
[ VALOR MEDIO DE LOS 8 TESTIGOS [ Tot0€/mat |
497 €/m2t 442 €/m2t 548 €/m2t 238 €/m2t 482 €/m2t -156 €/m2t 1.399 €/m2t 709 €/m2t
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
[ NUEvVO VALOR UNIT. HOMOGENEIZADO 1.413 €/m2t 2.352 €/m2t 0€/m2t 2.149 €/m2t 1.428 €/m2t 2.067 €/m2t 3.309 €/m2t 0€/m2t
[ VALOR MEDIO DE LOS 6 TESTIGOS [ 2120€/m2t | +10% ~10% +20% -20% +30% -30%
2.332 €/m2t 1.908 €/m2t 2.544 €/m2t 1.696 €/m2t 2.755 €/m2t 1.484 €/m2t
PONDERACION DE LOS UNITARIOS
T1 T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8
Pesos Ponderados | 100,00% 2,00% 10,00% 0,00% 42,00% 2,00% 42,00% 2,00% 0,00%
Sumatorio = 2.129 €/m2t 28,27 [ 235,20 | 0,00 [ 902,39 28,56 867,98 66,18 0,00
| VALOR UNITARIO VIVIENDA | | 2.129 €/m2t |
[ VALOR DE TASACION VIVIENDA | | 922.738 €. |
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO XI: ESTUDIO DE MERCADO SOLARES

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



ESTUDIO MERCADO SOLARES :

TERRENO PRECIO M2T EDIFICABLE SOLAR TOTAL

1.C/AGUSTINA BIESCAS 100.000 € 295,2 82 m2 338,75
2.CARRETERA FRANCIA,SAQUES, BIESCAS 59.950 € 223 60 m2 268,83
3. A-136 SAQUES, BIESCAS 27.350 € 82 41 m2 333,54
4.CALLE UNICA, OROS BAJOS,BIESCAS 80.000 € 150 218 m2 533,33
5. CALLE CANCILLAR, GAVIN, BIESCAS 70.000 € 240 197 m2 291,67
6. CALLE SAU, BIESCAS 124.000 € 308 110 m2 402,60

TOTAL 361,45
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ANALISIS DE VIABILIDAD DE UN PROYECTO DE TURISMO RURAL
EN EL MUNICIPIO DE BIESCAS (HUESCA)

ANEXO XIl: PLANOS PROMOCION

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



ONA DE MAQUINAS
14,81 m?

ONA ESCALERA
11,57 m?

Pendiente 18%,

E i
o

I

I

1.50

APARCAMIENTOS
210,54 m?
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ANEXO XIll: CASH-FLOW
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ANEXO XIV: FICHA VENTA VIVIENDAS
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PRECIO VIVIENDA
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HRESTO (HIP)

e

e
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e

/ENTAS MES

e

/ENTAS MES

ACUMULADO TRIMESTRAL

1062075,00 MES FIN OBRA 2
10%

o

ENTRADA
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s

1]
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o
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.

ENTRADA

H
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ENTRADA

APLAZADO
RESTO (HIP)
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ENTRADA
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m
APLAZADO

s

RESTO HIP)

o
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ENTRADA
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o
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RESTO (HIP)

ENTRADA
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RESTO (HIP)

n
o
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RESTO (HIP)
ENTRADA
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RESTO (HIP)
o
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ANEXO XV: ESCENARIO DE ALQUILER
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OCUPACION ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JUuLIO AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE

MUY PESIMISTA 7,5 7,5 7,5 4 4 4 15,5 15,5 4 7,5 4 7,5
OPTIMISTA 15 15 15 8 8 8 31 31 8 15 8 15
MEDIO 10 10,00 10,00| 5,333333333 5,33( 5,333333333 20,67 20,67| 5,333333333 10,00 5,33 10,00
PRECIOS 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 160 [ TOTAL
CASA TOTAL 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 1440 [YYT)| " 17.280,00

INGRESOS FEBRERO AGOSTO  SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE  DICIEVBRE [JFSTYIl TOTAL ALQUILER (9 HAB)
IMuy PESIMISTA 14.160,00 127.440,00
OPTIMISTA 28.320,00 254.880,00
MEDIO 18.880,00 169.920,00

GASTOS FEBRERO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE TOTAL
PERSONAL 24.000,00
SUMINISTROS 12.000,00
OTROS GASTOS EX )
MOBILIARIO 24.000,00
63.000,00

RENTABILIDAD ANUAL
Muy Pesimista  Optimista Medio
Margen anual 7% 22% 12%
WEHELEGIEEIN  882.322,25 882.322,25 | 882.322,25
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ANEXO XVI: ACCION CORRECTORA 1
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@ operacion.

7700483 1145503

A
S DE CAJA CON SociAL)
FLUIOS DE CAIA +1VA 15607775 19.338,50 000 000 -177.00483 1145503 000 4691052 717229 487708 121270 2241986 373491  49STEL  ST.67575 G798 6784666 2766639  MO8SO 1396664 980794 1496535 248855 2128445 79987896 7652022 T 000 3170123 13017
FNCACUMULADD 1933850 1933850 1933850 19634334 20779837 0779837 25470889 6L 26675626 27BSS096 A023N0AL WIS 9209 MGG SILIGIIG SO6IE 72221 SN 5624035 04828 S208293  SS459938  53330993 26656503 26656503 18964881 18964881 18964881 189.64881 185.608,81 1o.cess1 18564881 157.00759 15807775
AMPLIACION CAPITAL (100%) 60728221 1
NoTARIO seom  sc0s
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS comm  coms
DEVOLUCION APORTACION 607.282.21 072822
DIVIDENDOS APORTACION (20%) 156,48 1214564
4691052 707228 AET08 4219270 2341944 336491 4SSl 5767575 GATNAS 678665 2766839 MO0  A3S66H 980738 1496535 27.48855 2128485 79097836 00 76.92022 Y 00 000 000 000 000 000 000 3170123 72860849
1023393 259928 S8 739728 WAL G124 9690 7960 TN TN 7960 TS0 T TS0 TSN 7652880 36623

FNC CON APORTACION 50CI0S 31 5879371 3 3 3 o0

FNCACUMULADD ST SSLOMTI ST 41093887  3048E4  3994EIse ISTIR MSAOLO)  J0SB95  NWIN A 654690 21798529 10354 95SIS0S  27.66839 000 3600850 200418

COSTE ACCION CORRECTORA 1

1) CALGULO DEL COSTE DE LA APORTACION DE CAPITAL SOGIAL
NoTARIO. 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
REGISTRADOR 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS sor2s2 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
DEVOLUCION APORTACION 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 o0 607282,
DIVIDENDOS APORTACION (20%) 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 12145644
FNCAPORTACION CAPITAL SOGIAL sor.am221 000 o000 000 o000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 o000 000 000 000 000 000 o000 o000 000 000 000 000 000 o000 000 o000 000 o000 000 o000 72873885
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ANEXO XVII: ACCION CORRECTORA 2
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FLUJOS DE CAJA CON

FLUIOS DE CAIA + VA

NC
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP.

FNCACUMULADO.
AMPUACION CAPITAL

NOTARID

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION APORTACION

DIVIDENDOS APORTACION (15%)

FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS
FNCACUMULADO.

COSTE ACCION CORRECTORA 2

1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

158.072.75

72828000
208233
1866582
8.280.00
1857961

0216936

7325020

(GASTOS LEGALES PRESTAMO HI.

AMORTIZACION
FNCPRESTAMO HIPOTECARIO.

19.338.50

1933850
000
000

1933850
1933850
30216936
46920

302169

2283086
283086

SOCIAL

o000
1933850

2283086

0345

000

1933850
000
000

000
1933850

000
w8306

177.000.83
196.343.34
o0

o0

177.00083
196.343.34

177.0083
10582603

11455.03
207.798.37
000

000

1145503
207.798.37

11455.03
9437099

000
207.798.37
oo

o0

000
207.798.37

000
9437039

4691052
54.708.89
000

000

s
257.153.59

035522
asois77

204870

77229
261881.18
000

o0

21597.99
27875158

21597.99
nam

a0
000
1842570

Az
w0721

422163
1919616

s022
28351343

51022
1865590

o0

o0
165248

23.419.40
30

221657
285.73000

221657
1643937

37.364.91

240747
288.137.47

240747
1003130

o0

o0
38957.40

ss7.61

ry
38929292

291.085.15

294769
1nom2

285586
290.901.02

3.855.86
722835

5381989

64.798.48

511.767.16

61
000

347033
208.411.34

347033
37802

1a operacion.

784666
5

302.169.36

375802

266951
269.499.76

3266961
266951

98.097.10
17140262

98.097.10
13076675

13.966.60

a13052
12827210

a313052
1389726

980794

597.048.28
aLs1893

600345

2613750
10213456

2613750
200034580

000
o0
35905.47

1496535

582.082.93
2913120

000

440935
58.038.01

44.096.55
2013135

000
213120

96727
1307078

496727
290862

000
vamn

2128045
53330993
873936

288667
981592

288667
anms29

2725056
2707088

21725096
52920025

72828000
582.624.00

000
270088

sm20025

7692022

189.608.81
o0

o0

7692022
15015067

7692022
45232003

000
15015067

as232003

45232003

000
15015067

as232003

000
15015067

45232003

000
15015067

as232003

000
15015067

45232003

000
15015067

as232003

3170123
157.907.59
000

000
o0 3012
15015067 118.049.40
5170123

45232003 as1m81

13017
1857961

ass0
347.364.60
725020

FNC APORTACION CAPITAL SOCIAL 302.169.36 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 000 -347.494.77
———

T

e e
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ANEXO XVIII: ACCION CORRECTORA 3.1
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por a operaciény Por it

-l préstama ha de estar amortizado totalmente a a entrega de llaves.

FLUJOS DE CAJA CON SOCIAL

FLUIOS DE CAIA + VA 15807775 1933850 000 000 17700483 1145503 000 -i63052 707229 AS77.08 1219270 2341948 336491  49SSI6l  -SI615T5 6479848 2766535 3A00850 1396650 980790 1496535  27.48855 212845 79957896 00 7652022 000 000 130.
FNC ACU! 1933850 1933850 1933850 19634334 20779837 20779837 25470889 2618818 26675826 2789096 30237041 33073531 38929292 AGO66ET SILIGLI6  SIOSIAE2 60726221 STB27371  SEI2035  S700828  SG208293  S5459438 53330993 26656903 26656903 18964881 18964881 18964881 158.077.75
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO 72828000 000 000 000 o0 000 o0 000 000 66099 1165248 2155709 34957 660992 5534928 GLISS. 64088 cessi 640886 097.15 891 29320 14787 87936 10565600 000 000 000 000 000
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP. 208233 000 000 000 000 000 000 24470 1442500 40055 000 0903 000 000 000 5264 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
INTERESES 1866582 000 000 000 o0 000 000 o0 000 o0 2519 o0 00 1s93 000 o0 37508 o0 00 eomaas 000 o0 7 o0 000 o0 000 o0 o0
AMORTIZACION 72828000 000 0.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 72828000 000 000 000 000 000
FNC CON HIPOTECA neS79E1 1933850 000 000 7700483 1145503 000 ossz2  2userse  azie 5022 221657 240747 29769 3585 347033 37802 1266961  SR09.14 431052 615 M09SS  AAS6T2 2288667 2172545 o 02 000 000 000 000 000 000 000 000 317023 13017
FNCACUMULADO. 1933850 1933850 1933850 1963334 20779837 20779837 25715359 7BJSLSS 28297321 251N 28573000 28147 29108515 29494102 298I 0216935 26949976 ULA2G 2827210 A0213456  SBOB01 1307074 98192 22707088 22707088 15015067 15015067 1501507 15015067 15015067 1501507 15015067 15015067 15015067 11844944 11857961
AMPUACION CAPITAL (50% 15108468 15108458

NOTARID ans

REGISTRADOR 21653

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 151085

DEVOLUCION APORTACION 15108458 51,0868
DIVIDENDOS APORTACION (25%) s 27707
i IPOTECA Y APORTACION 50CI05 080844 13174618 000 00 47700485 11455.03 000 s3sszz  2usnsy 422163 5022 221657 240747 29769 38585 37033 375802 3266961 980914 4313052 2613756 M0955 4496727 2288667 2172549 00 Tes2022 000 000 00 000 000 000 00 0 3170123 18872569
FNCACUMULADO. 17618 1174618 1374618 4525866 5671369  S671369 006891 12766690 -IILESSS2 1242875 16532 1305278 -0000A7 -M3SS633 14732666 -ISLOBAGE 11841507 2031793 2281258 4895012 930667 1801398 16030061 IBISSS7 IRISSS? 30123535 0123535 0L2S35 0123535 0129535 01235 0123535 012535 LIS 269512 S080844
COMISION APERTURA 223018

OMISION ESTUDIO 1340,

INTERESES 01258 372363 3s5176 33eds 320072 30051 2898 26708 249004 23078 21423 191903 17229 1 e o083 79497 9870 w0078 2 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0
AMORTIZACION 24683619 2062443 2079630 2096951 2114435 21305 214923 216738 218802 220017 222384 240904 2259578 297395 BI6SAD  DBIWA4 BSU0 B7T  234128 1468t 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOSVFRANCES 710857 13174628 000 000 26625667 3580310 2434807 7370129 4554606 285670 2488820 2656464 2675554 2729576 2820393 281840 2810609 7370007 1878245 17947 1574848 2061920 146140 19290689 0w  Tes2022 o o 3170123 1s872569
FNC ACUMULAD 3174618 13174618 13174618 39800285 36219975  31.SSL6 26414839 218203 18963260 16478435 181971 1114417 SA1B42 5592449 2810609 000 832158 8207061 10085306 10264253 12239101 14301021  141S4B81 33445570 33445570 25753548 25753548 25753548 25753548 2575548 25753548 25753548 25753548 25753548 25826 3710857

AEEEES) 2557521086
10%
o83

s
0% “

2030807 2030807 2434807 20MB07 243807 203807 2034807 203807 2034807 2034807 2034807 2038807 2034807 203807 203807 203807 2034807 203807 2434807 2034807 20001
37363 355176 3B 320872 30051 28980 26069 24504 230789 202423 19903 175229 156389  L¥A1 118267 98953 79497 59870 078 0122 onteoy

062083 ! 9051 211435 213056 245823 2167738 285802 20017 22381 240904 259578 o73 216500 3581 355310 2374937 2014630 raomon

C. AMORTIZADO 262443 4142070 623903 815470 10485525 12635348 14803085  16986SSS 19102906 21415290 23656154 2591572 28154181 30491575  BOBLIS  3SL4060  WAONED  IBIM206 260935 44683615 e
o M6E619 42621176 A0SA1SA6  AISE LIS L0  I0AS27L  29WMSI VT 240714 2268329 2027425 1767847 16089439 14192044 LSTSSON 9539660 718350 4809413 241684 0o oo

COSTE ACCION CORRECTORA 3.1 .

1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

(GASTOS LEGALES PRESTAMO HI. 000 000 000 000 000 204470 1443570 400554 o0 10903 o0 000 o0 15260 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
AMORTIZACION 000 000 000 000 000 000 000 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 o0 000 72823000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
FNCPRESTAMO HIPOTECARIO. 00 00 00 000 00 204870 1842570 5545 116248 2120287 3495748 4660952  S3SI969  GLIZB16  GA0REH GOS0 GA0SRSH  STO91S  BSASAT 2913120 DRI L6022 SE2624.00 00 000 00 000 00 000 00 000 00 00 000

APORTACION GASTOS APLIACION CAPITAL o0 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0 000 o0 000

TARIO 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
REGISTRADOR o0 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0 000 o0 000
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 000 000 000 000 000 000 000 000 000 o 000 000 000 0 000 o 000 000 000 0 000 000 000 o 000 0 o 000 o 000 000 000
DEVOLUCION APORTACIO o0 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 000 o0 000 000 o0 000 000 15108458
DIVIDENDOS APORTACION (25%) 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 o0 3
FNC APORTACION CAPITAL SOCIAL 15108468 00 o0 o000 00 o000 00 o000 o000 o000 00 o000 00 o000 00 o000 o0 o000 00 o000 00 o000 00 o000 00 o000 00 o000 000 o0 o000 000 -masssss

) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO FRANCES.

COMISION APERTURA 000 000 000 000 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0
INTERESES 000 000 000 372363 355176 3eds 320072 30051 28098 26708 249004 23078 21423 19903 175229 15699 1312 LieE7 o 79497 ss870 w0078 2 000 o0 000 o0 000 o0 000 o0 000 000 o0
FNC DEL PRESTAMO FRANCES 00 00 000  M6LS0 203807 283807 2034807 283807 2034807 203807 203807 243807 24307  24MB07 203807  2AME0] 243807  AME0]  20380]  24B0) 203807 20807 203807 2834807 00 000 00 o000 00 o000 00 o000 00 00 o000

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRESTAMO HPOTECARIO 72828000 5%
TOTAL APORTACION CAPITAL SOCIAL 15108468 1%
TOTAL PRESTAMO FRANGES. 683619 sa%
Tota financiacién 132620088 100%

(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL 129%
(K) COSTE CAPITAL MEDIO PONDERADO MENSUAL 089%
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ANEXO XIX: ACCION CORRECTORA 3.2

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



CTORA3.2. de el los socios para
aportar los pe Por timo,
~El préstamo ha de estar amortizado totalmente  la entrega de laves,
FLUJOS DE CAJA CON ACCION SOCIAL + PRESTAMO ALEMAN)
FLUIOS DE CAIA+IVA 15807775 -19.336, 000 17700483 1145503 o, 691052 707229 48708 1219270 2341948 3736491 4955761 5767575 6479848
FNCACUMULADO 1933850 1933850 19636334 20779837 20779837 25470889 26185118 26675826 278909 30237041 33973531 38929292 A4696867 51176716
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO 728.280.00 o 1165248 2155700 3495744 46.609.92 30928 6117552
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP. 2083233 000 000 000 000 000 248470 000 10903 000 000 000 15260
1866582 000 000 000 000 000 000 000 2519 000 000 152939 000
72828000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
1857961 1933850 000 000 17700483 1145503 000 4935522 221657 240047 294769 385585 347033
1933850 1933850 1933850 19634334 20779837 20779837 25715359 2/BJSLSE 28297321 28351343 28573000 28813747 29108515 29496102 29841134
15108468 151.084.68
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 215134 215134
NOTARIO 2397 4239
REGISTRADOR 21653 2165
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 151085 15108
DEVOLUCION APORTACION 151.084.68
DIVIDENDOS APORTACION 277107
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS. 8080843 1317618 000 000 17700483 1145503 000 935522 21597.99 422163 221657 240047 294769 385585 347033
FNCACUMI 13174618 13174618 13170618 4525866 5671369 5671369 10606891 -127.666.90 -I3L8SBS2 13242875 13464532 13705278 14000047 14385633 14732656
DISPOSICION 25130069 451,300
COMISION APERTURA 225650
COMISION ESTUDIO 135390
INTERESES 053475 737 341243 323604 305816 287879 269791 251551 2331 195905 177044
AMORTIZACION 5130069 2081636 2099129 2116760 2134557 2152494 2170562 2188822 2207216 240468 2263329
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS+ALEMAN 3666328 13178618 000 000 26652061 3585876 2040373 7375895 4600172 2862536 2494395 2662030 2681120 2825959 278796
FNCACUMULADO 13174618 13170618 13170618 39867079 36281202 33840829 26464934 21864763 19002227 16507832 13845802 11164682 5603581 2816175
45130089 2.987071097
10%
083%
2
05%
03%

COSTE ACCION CORRECTORA 3.2

1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HPOTECARIO

376080
376084

45130069

20.403.73
358737 341244
2081635 2099129
2081635 4180765

43048433 409.493.04

38832535

36697979

345.454.85

32374903

MEs 11

30186080

279.788.65

25753101

MEs 14

23508633

21245300

189.629.56

166.614.28

143.405.60

67.846.56
579.613.82

375802
302.169.36

375802
151.084.68

158025

28238
2816175
200

MEs 19

120001.88

27.668.39
60728221

269.499.76

3266961
11841507

1388
2301528
826588
826588

20.403.73

80335
2360038
35489919
96.401.50

57327371

9809714
17140262

9809714
2031793

11
2320868

7369341

8195929

20.403.73
605.02

2379871
37869790
7260279

1396660
58724035

12827210

313052
281258

100002
2340371
1872679
10068607

48.5604.10

2613758
10213456

2613758
895012

803
2360038

173381
10241988

20.403.73

58.038.01

43,0965
93.046.67

2379871

1969282
12211270

20.403.73
000
20.403.73
45130069
000

496727
13.070.78

396727
13801398

40503
239970
2056358
14267624

2288667
981592

2288667
16090061

14115918

799.878.96.
266.569.03

217.250.9
227.07088

217.250.96
37815557

000
2040373

19285123

33801041

o,
227.07088

o,
37815557

000
000

000
33801041

7692022
189.648.81

000

000

000
7692022
15015067

7692022
30123535

7692022
257.090.19

000
15015067

000
30123535

000
000

000
257.090.19

000
15015067

000
30123535

000
000

0.00

189.648.81
000
000
000

000
15015067

000
30123535

000
000

000
15015067

000
30123535

000
000

000
15015067

000
30123535

000
000

000 000 000 000
257.09019 25709019 257.090.19 257.090.19

000

000
15015067

000
30123535

000
000

000
257.090.19

000
15015067

000
30123535

000
000

000
257.090.19

o,
15015067

o,
30123535

000
000

000
257.090.19

3170123
15794759

3170123
11848948

3170123
26953012

170123
22538896

130.17
15807775

1307
1857961

151.084.68

188.725.69
3666328

DISPOSICION PRESTAMC
GASTOS LEGALES PREST)
INTERESES
AMORTIZAGION
FNCPRESTAMO HIPOTEC

240470 1442570 165248 2120287 5720975 3594547 2903120 1747872 160222 58262.00

4660952 5381989 6132816

3) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO ALEMAN

AMPLIACION CAPITAL
APORTACION GASTOS A

188.855.85

FNC APORTACION CAPIT

DISPOSICION
COMISION APERTURA
COMISION ESTUDIO

195005

INTERESES 5
AMORTIZAGION 2081636 2ss2 2207216 244058 2263329 240371 2360038 2379871 2020037 200373 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
FNC DEL PRESTAMO A 2040373 2040373 2040373 2440373 2440373 2440373 2040373 2440373 2040373 2440373 2440373 2440373 2040373 2040373 2440373 2040373 2440373 2440373 2440373 2440373 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000

EL GAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRESTAMO HIPC ss%
TOTAL APORTACION G/ 151.084.68 1%
TOTAL PRESTAMO ALE]  451.300.69 3%
Totalfinanciacién  1330.665.37 100%
(KICOSTECAPTALME  11.32%

(K COSTECAPITALME  0.90%
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ANEXO XX: ACCION CORRECTORA 3.3

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



CTORA33. de el los socios para cubri é 3

o
aportar los pe Por itimo,

~El préstamo ha de estar amortizado totalmente  la entrega de laves,

FLUJOS DE CAJA CON ACCION SOCIAL + PRESTAM
s o 10 s 15 s 15 s s s 2 35
FLUIOS DE CAIA+IVA 15807775 1933850 000 17700483 1145503 000 4691052  7.07229 487708 1219270 2341948 3736491 4955761 5767575 6479848 6784666  27.66839 3400850 1396654 980794 1496535 2748855 2128445 79987896 7692022 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 3170123 130.17
FNCACUMULADO 1933850 1933850 19631338 20779837 20779837 25470889 26185118 26675826 27895096 30237041 33973531 38929292 44696857 SILT6N16 57961382 60728221 57327371 SB720035 S97.04828  SB.08293 55450438 53330995 26656903 26656003 18964881 189.64881 18964881 18964851 18964881 18964851 189.64881 18964851 189.64881 15794759 1580775
DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO 728.280.00 o 1165248 21557.09 348 46.609.92 2928 6117552 6408864 6408864 6408864 09715 4194893 2913120 1747872 873936 14565600 000 o 000
GASTOS LEGALES PRESTAMO HIP. 2083233 000 000 000 000 000 000 248470 000 10903 000 000 000 15260 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
1866582 000 000 000 000 000 000 000 000 2519 000 000 152939 000 000 064 000 000 600345 000 000 73714 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
72828000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 728.280.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
1857961 1933850 000 000 17700483 1145503 000 4935522 2159799 5022 221657 240747 294769 385586 347033 375802 3266961 9809718 4313052 2613754 4409655 4496727 2288667 2172596 000 7692022 000 000 000 000 000 000 000 000 3170123 1307
1933850 1933850 1933850 19634334 20779837 20779837 25715359 27BJSLSE 28297321 28351343 28573000 28813747 29108515 29496102 29841134 30216936 26949976 1740262 12827210 10213656  S803801 1307073 981592 22707088 22707088 1501507 15015067 15015067 15015067 15015067 15015067 15015067 15015057 15015067 118.449.44 11857961
15108068 151084
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 215134 215134
NOTARIO 2397 4239
REGISTRADOR 21653 2165
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 151085 15108
DEVOLUCION APORTACION 151.084.68 5108468
DIVIDENDOS APORTACION (25%) 277107 .
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION SOCIOS. 8080843 1317618 000 000 17700483 1145503 000 935522 21597.99 422163 5022 221657 240747 294769 385586 347033 375802 3266961  9B097.18 4313052 2613754 4409655 4496727 2288667 2172596 000 7692022 000 000 000 000 000 000 000 000 3170123 18872569
FNCACUMULADO 13176618 13170618 13170618 4525866 567169 5671369 10606891 12766690 -I3LGSBS2 13242875 13464532 13705278 14000047 19385633 14732666 ISL0BASE 11841507 2031793 2281258 4895012 9304667 13801394 16090061 37815557 37815557 30123535 30123535 30123535 30123535 30123535 30123535 30123535 30123535 30123535 26953412  B0S0RAS
DISPOSICION 16937745 169.377.4:
COMISION APERTURA 846,89 4689
COMISION ESTUDIO 508.13 s08.13
INTERESES 2822057 000 141148 14148 141148 141148 141138 141148 141048 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141L45 141148 141145 141148 141048 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
AMORTIZACION 16937745 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 169.377.45 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCIOS+AMERICANO. 5122388 13178618 000 000 898241 1286651 141148 5076670 2300947 56331 195170 362805 381895 435907 526731 488181 516950 3125813  S66BS.66 4171904 2472606 4268507 4355579 2147519  46.466.03 000 7692 000 000 000 000 000 000 000 000 3170123 18872569
FNCACUMULADO 13176618 13170618 13174618 12276377 10989726 10848578 5771908 3470952 2907651 2712481 234976 1967781 1531865 1005131 516950 000 3125813 127.04379 16966283 19438889 23707396 28062975 30210494 34857097 34857097 27165075 27165075 27165075 27165075 27165075 27165075 27165075 27165075 27165075 23994953 5122384

16937785] 1121076233
10%

MES 10 Es 11 MEs 14 s 18 MEs 19 MEs 20
141148 141148 141148 141148 141145 141.48 141148 141145 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141143 141148 141148 141148
141148 141148 141148 141148 141148 141L48 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 141143 141048 141148 141048

000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745 16937745  169.377.45

COSTE ACCION CORRECTORA 3.3 oo ottt

1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HPOTECARIO

DISPOSICION PRESTAMC
GASTOS LEGALES PREST)
INTERESES

AMORTIZAGION o
FNCPRESTAMO HIPOTEC 000 000 000 000 000 000 244470 1442570 65545 1165248 2120087 3495744 4660992 5381989 6132816 6408864 6033800 640864 5709715 3594547 2913120 1747872 160222 -582.624.00 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000

AMPLIACION CAPITAL
APORTACIONGASTOSAI  2.151.34

188.855.85

gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs
gs

FNCAPORTACION CAPIT,  151.084.68

3) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO AMERICANO

DISPOSICION
COMISION APERTURA
COMISION ESTUDIO

INTERESES

AMORTIZAGION o

FNC DEL PRESTAMO A 000 000 000 16802243  -L41148  1AILAE 141148 1A1L48 141148 141148 141148 141148 141148 1A148 141148 141148 141148 141148 141148 141148 -LA1LAE 141148 L4148 17078833 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
o.88%)

EL GAPITAL MEDIO PONDERADO

TOTAL PRESTAMO HIPC "

TOTAL APORTACION G/ 151.084.68 1%

TOTAL PRESTAMO AME  169.377.45 16

Totalfinanciacién 104874213 100%

(KICOSTECAPTALME  11.15%
(KICOSTECAPITALME  0.88%
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ANEXO XXI: ACCION CORRECTORA 3.4

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



FL SociAL
FLUIOS DE CAUA + VA 15807775 1933850 000 000 770048 -114ss03 000 4631052 717229 ASTGR 21200 34IOM  IAI 96l SLGTSIS  GAIMAS LGS0 276653  IAOIBSO 136G ORI 146535  ZLAMSS  ZL2BAAS  TSRATEI6 000 7632022 000 000 000 000 000 000 000 3170123 13017
FNC ACUMULADD. 033850 1933850 193850 963334  207I83 00193 AT JLSLIS 267582 BSOS  LIOA  SHII N MeSE  SUIZS  SHELS S22 SHIBIL SN0 SO  S0293  SAS3  SHI99 2656503 26656903  IGGISA  1OGISS 18OGIES ISOSMSEL SIS 1896881 95851 57959 15807775
FNC CON HIPOTECA nsssE 1933850 000 000 aovss  aLessos o aasz  asees  ame s 221657 29969 asssss a3 arem  MEMS SO @105 ZATS  MOISS 449677 1SS 2172549 000 75302 000 000 000 000 000 000 000 000
FNC ACUMULADD. 03850 19380 19380 9633 0TI A TIH VIS W02 WS WSTN0  WING  DI0EL BN  W6AUM SIS 204976 LG 8200 ARLLSS SO0 130070 OBS® 270088 ZO0E 101506 1015067 101087 1501067 1015067 1015067 15015067 1501507 15015067
DIVIDENDOS APORTACION (25%) wma
FNC CON HIPOTECA Y APORTACION 506105 sososas 13170618 000 000 a7ovass  Lessos oo aesssz  auserss si0z2 240 aswgs  asssE 3003 70 RG9S BN 0% 6INSA  M0SS W92 28667 272549 0o gsow2 000 000 000 000 000 000 000 000 sz s
FNC ACUMULADD. el L6 13176618 Se7136  STINED  AG0SOl 6660  ANLNSSE  INAETS  ASSI V0S8 DDA 98563 WIA66  ISI0MSH A7 20379 2RSS 489012 SA06E  1SO133 106 VRIS RIS NLNS3S ML M2 LB NINSI  WLNSHS  0LSI WL NIZI 29541 8030844
FNC CON HIPOTECA+APORTACION SOCI0S+AMORTZACION CTE, O 000 000 asowes ol aawss  ess7 Lo 3Loim0s moseol  96671s  asomss 297528 oa2 1o w7m28 Al 194400 o ez 000 000 000 02 18872569
FNC ACUMULADD. BLNGIS L6188 MV A9 WSS 2246 NI UMLK LSBT 62  Be69 298 29452 000 9 0523, 10033625 073299 10SELET 3957 INNSET  WEOTSAS W60 25607545 260755 2uszs ssswsa
PRESTANO. g 3 1ssenese
nTERes AnuAL
[TERes wensuAL o83
ERions £ vy
comsion aperTURA 056 N
MENSUALIDAD ZswS3 2SS 2105 248 TS o594 24023 20535 260083 258U 561625 AL B0 BOBIS MWL 2490 W06 4250 0T 238403 - ‘
ANORTIZACION Beas  BeIs  B6as  BeIs D66 DTS D660 DeIs N6 DeIs NG9 DeIs D669 DeIs D609 DeIs 0609 Dein 8609 B asmom
Cuvo 29750 w9245 wS06S  AOLS6TI  WRILAD  IAGHS  BIOWSS  N7II0)  ZUVI0  H00I A ULISN  I9ISLA 165048 1618635 BZI96)  S4SST0  T0SIT  4278 2699 o0
COSTE ACCION CORRECTORA 3.4 — o
1) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAWO HIPOTECARIO
FNC PRESTAMO HIPOTE( 0% 0 0% 000 0 000 G4 uezes 2108 dessg  SAEOS  GLMBIS  GABSE  GOIBO0  GASSE  SOVIS S  MINW  UAmR lew: st 0% 000 0 000 0 000 0 000 0 o000 0
—m
2) CALGULO DEL COSTE DE LA APORTAGION DE GAPITAL SOCIAL
DEVOLLICION APORTACI 000 oo om0 000 oo 000 oo 000 oo 0 oo oo oo 000 oo 000 oo oo oo 000 oo oo oo 000 oo 000 1stosess
FNC APORTACION CAPIT 15108468 o000 o0 000 o0 00 o0 00 o0 00 o0 00 o0 o0 00 o0 000 o0 o0 o0 000 o0 00 00 o0 00 o0 000 1mmassss
CALCULO DEL COSTE DEL
FNC DEL PRESTANO A 0% 000 X 2SS 1051 WA 26745 BN AR 2535 0082 I 86 BAVD B0 WO MGG W90 W6 W50 W0 234056 0% 000 00 ) 00 o0 000 o0 000 o0 000
‘GOSTE BEL GAPTALNEDIO PONDERADO.
TOTAL PRESTAMOHP( 72828000 s
TOTAL APORTACONG) 15108458 1%
TOTAL PRESTAMOAMC 47287850 355
Totlfnanciacion 135224319 100

1 COSTE CAPTALME  1130%
(KICOSTE CAPITALME  090%
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ANEXO XXIIl: PRESTAMO HIPOTECARIO

Trabajo Fin de Grado Leyre Policarpo Garcia

Grado en Arquitectura Técnica- ETS de Ingenieria de Edificacion- Universidad Politécnica de Valéncia



ESCRITURA SOLICITUD CONCESION COMIENZA FIN

PUBLICA  LICENCIA LICENCIA

oBRA
MES4  MESS  MES6  MEST s MES10  MES11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 17 MES 18 MES 19 MES22  MES23 MES24  MES25  MES26  MES27  MES28  MES29  MES30  MES3L  MES32  MES33  MES3d  MES35  MES36  TOTALES
MAYO  JUNIO _ JULIO _ AGOSTO _SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE _ ENERO ___FEBRERO ABRIL JuLio AGOSTO _ SEPTIEMBRE _ OCTUBRE _ NOVIEMIBRE _DICIEMBRE _ENERO __ FEBRERO _ MARZO __ABRIL __MAYO __ JUNIO __ JULIO __ AGOSTO SEPTIEMBR OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE _ENERO _FEBRERO

GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES 2083233 244870 1042570  4.00554 109,03 15260
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACION

(GASTOS TASACION

GASTOS ESTUDIO 109242 109242

FASE Il: APROBACION Y CONSTITUCION 1438209 1842570 109,03 15264

ARID 46037 46037

1365525 1365525

REGISTRADOR 26247 26247
va soportado. 15268 15268
HP NOS PAGA 152,64 152,64
Retencion 109,03 -109.03
Liauidacin Retencion 108,03 109,03
FASE ll: DISPOSICION DEL PRESTAMO 4.005.50 4.005.54
SEGURO INCENDIOS 36414 364,14
COMISION DE APERTURA 364140 364140
18.665,82 20519 152939 375064 6.003.45 713710
VIVIENDAS 1866582 205,19 152939 375060 6.003.45 7137.14
LOCALES
GRRNES

TRASTEROS

39.498.15 2.443.70 1342570 4.005.54 35421 152939 152,64 3.750.64 6.003.45 39.498.15

PRINCIPAL DEL PRESTAMO.

INTERES MENSUAL

ToTALES
MES3S  MES36  EUROS
728.280.00

MES 1 : : MES4  MESS  MES6  MES7  MESS MES 9 MES10  MES11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES22  MES23 MES24  MES25  MES26  MES27  MES2E  MES29 MES33  MES34

DISPOSICIONES - 4.660.99 WHHMHIA WY 34.95740  46.609.92  55.34928 6117552  60.088.64  64.088.64  64.088.60  57.097.15  41.048.93  20.13120 MMM 8.739.36

1942
855

6797 157.79 30345 983,18 151725 178829 202219 23183 239119 2427,

6797 157.79 30345 983,18 151725 178829 202219 231835 239119 242760
245.19 3.750.60 7.137.14




