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1. Introduccion

En este apartado se realiza una pequefia introduccion y justificacion de este proyecto, explicando los motivos
principales y el por qué es imprescindible hacer trabajos como este en una situacion de crisis

econdmica-financiera. Por otro lado, se comenta muy brevemente los apartados y como se ha estructurado
este proyecto.

INTRODUCCION
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1. INTRODUCCION.

“Alicia le pregunto al gato:
¢ Podrias decirme, por favor, qué camino he de tomar para sacar a Espafia de esta crisis?
- Depende mucho del punto adonde quieras llegar y cuantos parados en el camino quieras dejar, contesté el gato.
- Me da igual, dijo Alicia.
Entonces no importa qué camino sigas, contesto el gato, puedes empezar haciendo recortes”.
Comentario basado en la obra de Lewis Carroll “Alicia en el Pais de las Maravillas”.

1.1. JUSTIFICACION DEL TRABAJO.

La actual situacién econdmica (afio 2013) que se esta atravesando en estos momentos en Espafia
supone una verdadera paralizacién de la creacion y desarrollo de actividades industriales en todos los
ambitos y especialmente, para los empresarios autobnomos y las pymes.

Paralelamente, el sector de la construccion en Espafia, est4 siendo el méas castigado por esta
situacion, ya que, como puede observarse en la siguiente grafica, en los Gltimos 5 afios, este sector ha

retrocedido un 34,3% en términos reales. Ademas, las expectativas para este sector no son nada
buenas.
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Fuente: BIAM 2012
“Figura 1: Grafico sector construccion en Espafia. Tasas anuales de crecimiento”.

El origen de la crisis en el sector de la construccién, se encuentra en el estallido de la “burbuja
inmobiliaria” producida entre los afios 1997-2007.

Pero mas alla de cualquier tipo de critica o estudio relativo al origen o las causas de la “burbuja
inmobiliaria”, lo que se pretende en esta introduccién, es analizar los principales factores del descenso
de la actividad constructora, que en la actualidad (afio 2013) son dos:

1. El alto nivel de desempleo en Espafia
2. Laactual situacioén financiera en Espafia.
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1.1.1. El ALTO NIVEL DE DESEMPLEO EN ESPANA

Una de las primeras consecuencias de esta crisis fue un rapido aumento del DESEMPLEO vy la
consecuente contraccion del consumo. Por tanto, este fuerte crecimiento del desempleo incide de
manera clara en la demanda de viviendas.

Segun la Encuesta de Poblacion Activa (EPA), correspondiente al cuarto trimestre de 2012, la cifra de
desempleados en Espafia era de 5.965.400 con una tasa de incremento del desempleo (13,12%)
moderandose con respecto al trimestre anterior.

20% 1
18% A
16% - 14,85%

13,12%
14% o 12,28% .

17,78%
16,06%

12% -
10% - 8,82%
8% 1 645%
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4,05%

T1-2011 T2-2011 T3-2011 T4-2011 T1-2012 T2-2012 T3-2012 T4-2012

Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 2: Evolucion total de parados, en tasa anual”.

1.1.2. LA ACTUAL SITUACION FINANCIERA EN ESPANA.

Segun un estudio realizado por “CAMERO & PUEBYO ASOCIADO, S.L.” (GESTION Y DIRECCION
DE EMPRESAS), el nimero de viviendas de primera residencia PENDIENTES DE VENTA, por falta de
fluidez del crédito en Espafia asciende a unas 675.000 (aproximadamente), es decir, aquellas viviendas
que se venderian a personas jévenes, nuevas familias, etc... si las Entidades Financieras les otorgasen
crédito para ello como en una situacion “normal’.

Luego otro problema de la demanda de la compra de viviendas radica, efectivamente, en la falta de
fluidez del crédito.

Por otro lado, este estudio sefiala que el stock de viviendas en Espafia ya no es un problema para el
sector de la construccion ya que establece que si la situacion del sector, fuese una situacion “normal” de
concesion de créditos, con los datos actuales, indica que:

1. A finales del 2012 el stock de viviendas pendientes de venta deberia haber sido de
-75.000, es decir, que habria 75.000 demandantes que deberian de “esperar” a que su
vivienda se terminase.

2. A finales de 2013, las necesidades de viviendas para atender Unicamente la demanda
pendiente, se situaria en torno a las 275.000 viviendas (stock de -275.000 viviendas).

Dicho de modo sencillo, para abastecer a la demanda “natural”, sin que se produzca una importante
rotura del stock en el 2013 y, por tanto, un encarecimiento de viviendas, en el 2012 deberia haberse
iniciado la construccion de unas 128.000 viviendas aproximadamente, en una situacion “normal’”.
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Lo que esta claro es que, ni el SECTOR DE LA CONTRUCCION, ni la ECONOMIA ESPANOLA,
tendran unas perspectivas de crecimiento razonable, hasta que la Banca no proporcione una sustancial
fluidez del crédito.

A su vez, uno de los principales problemas que la Banca tiene es la necesidad de “sanear” sus
activos, es decir, valorarlos a precios reales, lo cual ocasionara importantes pérdidas.

Luego para iniciar la recuperacion de la economia espafiola es necesaria la fluidez del crédito hacia
las familias y las empresas y para ello es imprescindible la recapitalizacion de la banca.

Por otro lado, también es importante que el precio de la vivienda descienda lo necesario para que el
mercado vuelva a su funcionamiento normal y desaparezca la incertidumbre que genera sobre las
familias y las entidades financieras.

Por lo tanto, sin trabajo y sin financiacion, es imposible la adquisicién de una vivienda, lo que conlleva
un descenso de la actividad en el sector de la construccion.

Muchas empresas constructoras, en los Ultimos afios, se han visto obligadas a realizar suspension
de pagos. Las empresas méas fuertes que se han mantenido han sido gracias a la obra civil 0 a la
reforma o rehabilitacion de edificios, dejando a un lado la promocién de viviendas.

Siguiendo con esta idea, uno de los motivos por el que se ha realizado este proyecto, ha sido
pensado en otra forma de desarrollar actuaciones que supongan otras oportunidades de negocio para el
sector de la construccion distintas a las promociones de vivienda.

Ademas parece interesante generar proyectos que impliquen simultaneamente servir a dos objetivos:

1. Ofrecimiento de techo industrial en venta y/o alquiler a emprendedores, nuevas empresas
0 empresas ya existentes, para que se creen nuevas oportunidades de trabajo.

2. Creacion de nuevas oportunidades para las empresas vinculadas a la construccion,
apostando por la dinamizacién de la edificaciébn industrial como alternativa a la
residencial.

Por todo ello y en este contexto en el cual el sector de la construccién esta pasando una situacién tan
dificil y en el que las empresas promotoras estan cerrando, es imprescindible realizar trabajos de este
tipo que permitan prever la rentabilidad de las promociones inmobiliarias.

Por tanto, los estudios de viabilidad son una herramienta de vital importancia para las empresas
promotoras ya que en ellos se analizan todos los factores que afectan a la promocion inmobiliaria, y
tienen una gran importancia a la hora de tomar las decisiones mas adecuadas.

Otro punto clave para las empresas promotoras en este momento es la financiacion del proyecto. Los
recursos financieros para la puesta en marcha de un proyecto proceden, en la mayoria de los casos, de
los bancos y cajas de ahorro. Por ello, es necesario crear un documento que acredite la viabilidad del
proyecto para que los bancos nos concedan su financiacion.

Por todo lo anterior, el objetivo del presente trabajo es desarrollar un procedimiento para el analisis
de viabilidad de promociones inmobiliarias, desde un punto de vista técnico, comercial y
econdémico-financiero, centrdndose en un solar situado en el municipio de BENIGANIM (Valencia), para
la promocion de tres NAVES INDUSTRIALES.

INTRODUCCION ) ] Pagina 10
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE



UN[VERSITAT ESCUELA TECNICA SUF
POLITECNICA < INGENIER
8 ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION

DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM @ IFICACI

1.2. LA ESTRUCTURA DEL TRABAJO.

El trabajo se va a estructurar en cuatro apartados:

Objetivos.

Metodologia empleada.
Resultados.
Conclusiones.

E NS

En el primer apartado se describiran los objetivos del proyecto, tanto los de caracter general, como
los mas especificos.

Posteriormente en el segundo apartado se describira el plan de trabajo o la secuencia de actividades
gue se va a realizar y el método seguido para la obtencién de los resultados.

En el tercer apartado, el mas importante y siguiendo los pasos descritos en el apartado anterior, se
muestran los resultados obtenidos del analisis de la zona objeto de estudio. Para ello se realizara:

1. DESCRIPCION DEL SOLAR: Ubicacion, Estudio Legal-Urbanistico: Circunstancias
urbanisticas del solar y precio.

2. ESTUDIO DEL MACROENTORNO: Se analizan los factores del entorno que pueden
afectar al proyecto inmobiliario a nivel nacional.

3. ESTUDIO DEL MICROENTORNO: Se analizan las variables del entorno, a nivel
municipio, que pueden afectar al proyecto inmobiliario.

4. DECISIONES SOBRE LA PROMOCION: Tras el estudio de mercado se define la
promocion mas idénea a desarrollar en esta zona.

5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO: Se muestran y comentan los resultados de los
siguientes apartados: Estudio de Costes, Estudio de ingresos, Analisis de la cuenta de
resultados, Andlisis del cash-flow, acciones correctoras y andlisis de sensibilidad.

Y por ultimo, en el apartado de “conclusiones” se explican los resultados obtenidos tras la realizacion
del estudio de viabilidad y se realizara una valoracion del mismo.
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2. Objetivos

Una vez analizados los motivos que llevan a desarrollar este estudio de viabilidad, en este segundo apartado
se presentan los objetivos a alcanzar en este trabajo. En primer lugar se expone el objetivo general y se
termina con la enumeracion de los objetivos especificos.
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2. OBJETIVOS.

2.1. OBJETIVO GENERAL.

El objetivo general de este trabajo es DESARROLLAR UN PROCEDIMIENTO DE ANALISIS para
estudiar la viabilidad econémico-financiera y la rentabilidad de una promocioén de tres naves
industriales ubicadas en un solar del municipio de Beniganim (Valencia).

2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS.

Para poder alcanzar dicho objetivo general, se desarrollan los siguientes objetivos especificos:
1. Desarrollar un procedimiento de actuacién o patrén que sirva como modelo para realizar
estudios de \viabilidad desde un punto de Vvista urbanistico, comercial y
econdmico-financiero.

2. Analizar las condiciones urbanisticas del solar: Ubicacién, precio, etc...

3. Realizar un analisis macroeconémico. Es decir, analizar la situacion econémica, social y
politica actual de Espafia.

4. Realizar un analisis del microeconémico del municipio de Beniganim, analizando las
caracteristicas mas relevantes de la zona, la oferta inmobiliaria y la demanda.

5. Definir las politicas de precio, producto y promocién mas adecuadas a la zona analizada.

6. Analizar la rentabilidad de la promocion de las tres naves industriales a desarrollar sobre
el solar seleccionado atendiendo a los resultados econdmicos obtenidos (ratios).

7. Analizar la rentabilidad de la promocion de las tres naves industriales a desarrollar sobre
el solar seleccionado atendiendo a los flujos de caja. Es decir, se analizaran los ingresos y
los gastos (o costes) que se originan como consecuencia del desarrollo de la promocién.

8. Analizar las fuentes de financiacion mas adecuadas para realizar la promocion.
9. Realizar el andlisis de sensibilidad de la promocién estudiada. Es decir, realizar un

andlisis de sensibilidad de la rentabilidad, en diferentes situaciones donde puede
desarrollarse la promocién.
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3. Metodologia empleada

En este tercer apartado se describe el plan de trabajo o la secuencia de actividades realizadas y el método
seguido para la obtencion de los resultados que veremos en el apartado cuarto.
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3. METODOLOGIA EMPLEADA.

El siguiente diagrama representa la secuencia de actividades o fases realizadas para llevar a cabo este
estudio y la obtencidn de los resultados, los cuales aparecen en el apartado 4.

FASE 1:
ESTUDIO LEGAL-URBANISTICO DEL SOLAR

FASE 2:
ESTUDIO DEL MACROENTORNO

FASE 4:

ESTUDIO DEL MICROENTORNO

FASE 5:
DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

FASE 6:
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Fuente: Elaboracién Propia
“Figura 3: Fases del Estudio”.

A continuacion se explican cada una de estas fases.

3.1. FASE 1: ESTUDIO LEGAL-URBANISTICO DEL SOLAR.

En primer lugar, se realiz6 una bldsqueda por Internet por varias paginas web especializadas en la
compraventa de inmuebles como por ejemplo www.idealista.com o www.habitat24.com para estudiar los
solares industriales en venta del municipio de Beniganim.
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Posteriormente, se visitd la inmobiliaria de Beniganim para obtener informacion sobre los solares
industriales de la zona.

A continuacion, se realizdé una visita al poligono industrial de Beniganim, donde se realizaron las
siguientes tareas:

1. Se buscaron solares en venta pero no se encontré ninguno y se eligié un solar sin
edificar.

2. Se tomaron dimensiones reales del solar asi como se observo la forma geométrica que
tenia para asi poder contrastarla con los diferentes documentos urbanisticos.

3. Se verificaron los posibles accesos, asi como sus caracteristicas y dimensiones.
4. Se realiz6 un reportaje fotografico de la zona.

Por otro lado se intentd contactar con el propietario de solar para conocer si éste estaba en venta y
Su precio, pero no se pudo localizar.

Por ultimo, una vez se tuvo claro el solar en el cual se a iba a realizar la promocion se visito el
Ayuntamiento de Benigdnim donde se obtuvo una copia del PGOU de Beniganim para conocer las
circunstancias Urbanisticas de la zona y obtener asi los datos necesarios para poder definir la
promocion. Del articulo 26 del PGOU se obtuvieron datos tan relevantes como: sistema de
ordenacioén, tipologia edificatoria, uso global dominante, uso compatible, uso incompatible, y los
parametros urbanisticos como: edificabilidad bruta, ocupacion maxima de la parcela, parcela
minima edificable, altura maxima reguladora, altura maxima total, cuerpos volados y dotacion de
aparcamientos.

3.2. EASE 2: ESTUDIO DEL MACROENTORNO.

Una vez analizado el solar donde se iba ha realizar la promocién se pasé a estudiar el entorno
genérico que afectan a todas las empresas promotoras a nivel nacional. Para ello se analizaron tanto los
factores demograficos como los econémicos que son los que pueden afectar de algin modo a este
proyecto.

Dentro de los factores demograficos se analizaron: La tendencia de crecimiento de la poblacion
espafiola, envejecimiento o no de la misma, la tendencia de la natalidad y la distribucién de la poblacion
por edades y sexo.

Por otro lado, dentro de los factores econdmicos se analizaron: El producto interior bruto (P.l.B.) de
Espafia, la inflacion y el indice de precios al consumo (I.P.C.), el desempleo, los sectores econdmicos y
el precio del dinero (el tipo de interés) y la renta disponible.

Para obtener esta informacién se ha buscado por internet, informes o boletines especificos como por
ejemplo el “Boletin de inflacién y analisis macroeconémico” (BIAM) o “las notas de prensa” del Instituto
nacional de estadistica (INE).
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3.3. EASE 3: ESTUDIO DEL MICROENTORNO.

En esta fase se analizé el municipio donde se encuentra el solar. Para el estudio del microentorno
también se analizaron factores demograficos y econdmicos que pudieran afectar a este proyecto,
pero esta vez fue a nivel de municipio. En esa fase también se analizé la oferta y la demanda existente
en la zona.

Dentro de los factores demogréficos se analizaron: La evolucion de la poblacion, los movimientos
naturales de la poblacion (muertes y defunciones), estructura de la poblacion (padron 2011) y
variaciones residenciales. En este apartado también se analizd la tipologia edificatoria existente tanto del
municipio como en el poligono industrial de Beniganim y su comunicacion y transporte.

Por otro lado, dentro de los factores econémicos se analizaron la estructura econémica del
municipio (Agricultura y ganaderia, Industria y construccién, comercio y servicios) y el empleo.

Para hacer el analisis de estos factores se consultaron las siguientes paginas de internet:
1. La pagina Web ‘“internote.cajaespana.es/pubweb/decyle.nsf’, en ella se encontraron
todos los datos sobre los factores demograficos y econémicos. En ella se encuentra el
informe de Datos Econdmicos y Sociales de las Unidades Territoriales de Espafia que

contiene informacién econémica y social de los 8.116 municipios existentes en Espafia.

2. La pagina Web del ayuntamiento de Beniganim (www.beniganim.es)

Y por otro lado también se consulté el PGOU de Beniganim.

Para realizar la descripcion de la oferta, se realizdé un reconocimiento de la zona y se consultaron
las siguientes paginas en internet: www.idealista.com, www.fotocasa.com, www.habitat24.com. Como no
se encontraron naves en venta en Beniganim se tuvo que ampliar el radio de busqueda de la oferta a
nivel comarcal “La Vall d’Albaida”. A continuacién se realiz6 un mapa de localizacién de las ofertas
inmobiliarias de naves industriales encontradas, dentro de La Vall d’Albaida y unas fichas con las
caracteristicas de las mismas. Seguidamente se elaboré una tabla de homogeneizacion con las
caracteristicas de cada nave industrial y se corrigieron con unos coeficientes, para conseguir un precio
medio de estas. Y a partir de estas naves se calcul6 el precio medio de venta.

Por dltimo, en la descripcion de la demanda, se analizaron las caracteristicas de las empresas
situadas en el poligono de Beniganim y las caracteristicas del empresario de la zona. A continuacion se
realiz6 una encuesta a empresarios y a gente del municipio para obtener informacién sobre la demanda
de naves industriales en esta zona.

Para terminar con este apartado se realizé un analisis DAFO para ver la situacion actual y las
posibilidades del solar.

3.4. EASE 4: DECISIONES DE LA PROMOCION.

Una vez analizados los resultados obtenidos de la encuesta y teniendo en cuenta la legalidad
urbanistica del solar se procedié a definir la promocién mas idénea para desarrollar en esta zona. En
esta fase se tomaron decisiones sobre:
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1. La tipologia edificatoria a construir. Se decidi6 sobre la tipologia de nave industrial a
construir, teniendo en cuenta la encuesta realizada en la fase de descripciéon de la
demanda y los datos obtenidos en fase de la legalidad urbanistica del solar.

2. El precio: Se decidi6 cual seria el precio mas de venta de la nave industrial, teniendo en
cuenta el precio medio de venta obtenido en la descripcién de la oferta existente en la Vall

de Albaida de Naves Industriales.

3. Y Como se promocionaria las naves industriales.

3.5. FASE 5: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

Una vez disefiada la promocioén, en esta fase, se preparé un estudio econémico-financiero de la
promocion, para ello se realiz6:

1. Estudio de los gastos de la promocion: Compra del solar, costes de construccion,
honorarios facultativos, licencias y autorizaciones, seguros e impuestos, gastos de
gestion, de comercializacion y financieros.

2. Estudio de ingresos de la promocioén: venta de las naves.

3. Analisis de la cuenta de resultados: Se obtuvo la cuenta de resultados y los criterios de
rentabilidad estéticos.

4. Andlisis del cash-flow: Se obtuvo el cash-flow de la promocion y los criterios de
rentabilidad dindmicos.

5. Se estudiaron las diferentes acciones correctoras que la empresa pudiera adoptar para
cubrir los déficits de caja.

6. Se analizaron los posibles escenarios en los que se puede encontrar el promotor, por
ejemplo en retrasos de ventas o en la reducciéon de los precios de venta por la crisis del
sector.

Para el célculo de este estudio se ha utilizado una hoja Excel, estructurada con los costes e ingresos
en un cash-flow y con la cuenta de resultados.
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4. Resultados

Una vez explicada la metodologia empleada, a continuacién se expondran y analizaran los resultados
obtenidos en una promocion inmobiliaria de tres naves industriales en el municipio de Beniganim.
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4. RESULTADOS

4.1. DESCRIPCION DEL SOLAR.

Para que el solar de la promocién quede bien definido, hay que comentar tres aspectos
fundamentales de este, que son:

1. Ubicacion.
2. Estudio Legal-Urbanistico: Circunstancias urbanisticas del solar.
3. Precio.

4.1.1. UBICACION DEL SOLAR.

Para el presente estudio se ha escogido un solar situado en la calle L'Olleria, 8 en el Poligono
Industrial “Les Foies” del municipio de Beniganim, 46830 (Valencia) y su referencia catastral es
1231714YJ2113A0001TU. Se adjunta la ficha catastral, dos im&genes de situacién del solar y dos
fotografias del mismo.

e i = CONSULTA DESCRIPTIVA'Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
GOBIERND MINIETERIC
B S _ BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
& & Dl CATATTRE S Bocliomeo
e Municipio de BENIGANIM Provincia de VALENCIA
REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE INFORMACION GRAFICA E: 1/500
1231714YJ2113A0001TU r
22 |
DATOS DEL INMUEBLE _ 1
LOCALIZACION 4,312.960 ‘|
[cLL'OLLERIA 8 Suclo | 1z
(46830 BENIGANIM [VALENCIA] |
UED LOCAL FRINCIFAL ARO CONSTRUCCION
‘ Suelos sin edificar, obras de urbanizacion y jardineria | \
DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE laa128:0 || 13
TUACION
[cLLOLLERIA S | @
[BENIGANIM [VALENCIA] |
SUPERFICIE CONSTRUIDA [m3 SUPERFICIE SUELC g TRC DE FMCA
0 | [ 1.821 | Suelo sin edificar |
4,312,320 ‘
14 |
T21{180 72||2:0 B 721|220 72||24:
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.
721,240 CoOMIEnagas U.T.M. HUS 30 ETRSES Domingo , 10 de Marzo de 2013
Limie ge Manzana
T Limie oe constrsssines
Moalliario y acesas
Limke zona verde
——  Higrografia
Fuente: www.sedecatastro.gob.es.
“Figura 3: Ficha Catastral”.
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“Figura 4: Situacion solar”.
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Fuente: google maps.
“Figura 5: Emplazamiento solar”.
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Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 6: Foto solar 1”.

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 7: Foto solar 2”.

La eleccidn de dicha parcela se ha realizado por su situacion geogréfica sin pensar en otros
factores como, el precio de la parcela o la viabilidad o rentabilidad de la promocién inmobiliaria de
naves industrial en dicha zona.
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4.1.2. ESTUDIO LEGAL-URBANISTICO: CIRCUNSTANCIAS URBANISTICAS DEL SOLAR.

Segun el PGOU de Beniganim, el solar se encuentra en la zona de suelo urbanizable industrial que
se sitla al sudoeste del municipio. La trama urbana existente en esta zona (Unidad de Ejecuciéon numero
29), se caracteriza por ser de manzana cerrada de suelo industrial.

Esta zona se configura de la siguiente manera:

e Sistema de ordenacion: Alineacion de calle.
e Tipologia edificatoria: Manzana compacta.
e Uso global dominante: Industrial.

o Usos compatibles: Terciario, se autorizan comercios, bares, restaurantes,
discotecas y similares.

o Uso incompatible: Residencial.

Tal y como puede observarse en las “figuras, 8 y 8 bis” los parametros urbanisticos y caracteristicas
generales de este sector, segun el PGOU de Beniganim, son los siguientes:

e Edificabilidad bruta: 0,78 m%*/mZs.
e Ocupacion méaxima de parcela neta: 100%.
e Parcela minima edificable:

o Superficie igual o superior a 300 m?.
o Longitud de fachada igual o superior a 10 m.
o Que se pueda inscribir en su interior un circulo de diametro de 10 m.

e Volumeny forma:

o Altura maxima reguladora: La altura maxima de la edificacion serd de 10 m. sin
limitacion de nimero de plantas o entreplantas de uso industrial. EI nidmero de
plantas edificables para uso de oficinas o viviendas vinculadas a la empresa, sera
de 2 Plantas siempre que no supere el 30% de la superficie del solar.

o Altura maxima total: Se establece una altura maxima de cumbrera de 14,00 m. La
altura maxima total puede superarse por los elementos singulares de las
instalaciones de la industria: chimeneas, silos, etc...

o Cuerpos volados: No estadn permitidos los vuelos sobre la linea de fachada. Se
permiten los vuelos en las zonas retranqueadas, sin mas limitacion que la
prohibicién de sobrepasar la alineacion de fachada.

o Dotacién de aparcamientos: La dotacién minima de aparcamientos sera la establecida en
el articulo 15.1. del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana; en
suelo urbano.
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ARTICULD 26.- ZONA INDUSTRIAL EN MANZANA CERRADA

Apartado 1. Ambito

La zona industrial en manzana esta constituida por las areas expresamente grafiadas con esta
identificacién en los planos de Calificacion del suelo del Plan. Lo constituyen principalmente las
zonas industriales consolidadas asi como las inmediatas que completan la trama urbana.

Apartado 2. Configuracion de la zona
La zona industrial en manzana se configura por la integracién del sistema de ordenacién por
alineacion de calle, la tipologia edificatoria de manzana compacta y el uso global industrial.

Apartado 3. Usos pormenorizados
a) Uso dominante
Industrial: El uso predominante es el industrial, almacenes, talleres y fabricas con sus
oficinas anexas. Son de aplicacion las definiciones de usos del articulo 15 v los limites de
funcionamiento de las actividades del articulo 16.
b) Usos compatibles
Terciario: Se autorizan con log comercios, bares, restaurantes, discotecas y similares.
c) Usos incompatibles
Residencial: en todas sus modalidades. Excepcionalmente se permite la disposicién de
una vivienda destinada al uso de la vigilancia de la industria, dicha vivienda debera estar
debidamente justificada mediante la vinculacion al propio edificio industrial.

Apartado 4. Parametros urbanisticos
a) relativos a la manzana y el vial
Alineaciones de viales: son las que vienen definidas en los planos de alineaciones.
Rasantes: son las gue vienen definidas en los planos de rasantes o, en su defecto, las que
se desprenden de los viarios existentes.
b) relativos a la parcela
Parcela minima edificable: Se define como solar edificable aquel que, ademas de lo
previsto en el art. 6 de la LR.A.U_, relina las siguientes condiciones
- Superficie igual o superior a 300 m"™.
- Longitud de fachada igual o superior a 10 m.
- Que se pueda inscribir en su interior un circulo de didmetro 10 m.
Quedan excluidas del cumplimiento de estas condiciones aquellas parcelas que aun
incumpliéndolas, linden con parcelas vinculadas a edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacion del Plan, que no se encuentren en situacion de fuera de
ordenacion.

3z FLAN GENERAL DE BENIGANIM

Fuente: PGOU BENIGANIM
“Figura 8: Circunstancias Urbanisticas”.

NORMAS URBANISTICAS

c) relativos a la intensidad

Coeficiente de edificabilidad neta: La edificabilidad maxima sera de 1,30 m’tm’s. En el
computo de dicha edificacion se incluye la superficie ocupada de todos los elementos,
incluso las zonas destinadas a usos de oficinas o vivienda vinculada al uso principal.
Coeficiente de ocupacion: Se establece una ocupacion maxima del 100% de la parcela.

d) relativos al volumen y forma
Ndmero maximo de plantas: La altura méxima de la edificacion sera de 950 m. sin
limitacion del numero de plantas o entreplantas de uso comercial o terciario. El numero de
plantas edificables para uso de oficinas o vivienda vinculada a la empresa, sera de 2
plantas.
Altura méxima reguladora: Se establece una altura maxima de 9’50 m. contados segun se
desprende del art. 10 apartados 4-5-6. Las plantas dispondran de una altura adecuada a lo
que establecen las Normas de habitabilidad, disefio y calidad de viviendas en el ambito de
la comunidad Valenciana.
Cuerpos volados: no estan permitidos los vuelos sobre la linea de fachada.

Apartado 5. Otras condiciones
La altura maxima total puede superarse por los elementos singulares de las instalaciones
de la industria: chimeneas, silos, etc.
Dotacion de aparcamientos: la dotacion minima de aparcamientos sera la establecida en
el articulo 15.1 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana;
en suelo urbano.

Fuente: PGOU BENIGANIM
“Figura 8 bis: Circunstancias Urbanisticas”.

El solar, proyecto de estudio, cumple con las caracteristicas generales del PGOU de Beniganim, ya
gue posee una forma rectangular con unas dimensiones medias de 37,15 m. de ancho por 49,02 m de
largo, y con una superficie total de 1.821 m”. El solar linda al Norte y al Este con dos naves industriales
existentes. El linde sur da a la calle Olleria y el linde oeste a la calle UE-29 J. La posicion en la esquina
del cruce de estas dos calles y la separacién de las mismas, otorga a la futura edificacién un acceso
libre y amplio.

El terreno es llano, pero con una ligera inclinacion hacia la calle UE-29 J y no existe vegetacion
alguna. El solar se encuentra limpio de escombros, construcciones o cualquier tipo de elemento que
impida la ejecucion del edificio proyectado.
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4.1.3. EL PRECIO DEL SOLAR.

Como ha sido imposible contactar con el propietario del solar y tras consultar varias paginas por
internet no se ha podido comprobar si el solar estaba en venta se ha ido a la inmobiliaria de Beniganim
“Inmobe Inmobiliarias”. El corredor inmobiliario informé que el solar no estaba en venta y que en el
poligono de Beniganim no habia ningln solar en venta. También comenté que por la zona de La Vall
d’Albaida el precio del suelo industrial estaba sobre unos 90 €/m?.

Como no se estda muy seguro del dato facilitado por el corredor inmobiliario de Beniganim, el estudio
puede tomar dos vertientes:

1. Realizar un estudio de mercado para poder estimar el precio por metro cuadrado del solar.

200 -
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160 -
140 A
120 -+
100 - Precio medio = 86,55 €/m2
80 -
60 -
40 -
20 -
0 .
&v (<<8§ {‘(7 Q§& OAQ(’—) \)@é I Precio m2 solar
> @VV (_)cﬁvo N > Q%Q* industrial
&
& & & © ——VALOR MEDIO
RPN &
» &

Fuente: Elaboracidn propia.
“Figura 9: Precio medio del m’ de parcela industrial”.

2. Dejar el precio del solar como incégnita, y tomar el dato que facilit6 el corredor de forma
aproximada para después calcular a que precio se debe de comprar el solar para que la
promocion de la nave industrial salga rentable.

Se va a seguir la segunda linea de investigacion, se estimara de forma aproximada el precio del solar
para después calcular el precio del mismo para que la promocion sea rentable. Por tanto, el precio del
solar se estima de forma aproximada que es de:

1.821 m? x 90 €/m? = 163.890,00 €
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4.2. ESTUDIO DEL MACROENTORNO.

A la hora de realizar un estudio del Macroentorno hay que tener en cuenta todos los factores del

entorno que pueden afectar al proyecto inmobiliario. Estos factores los podemos agrupar en dos
grandes bloques:

1. Factores demograficos.
2. Factores econémicos.

4.2.1. FACTORES DEMOGRAFICOS.

La estructura de la poblacién espafiola ha sufrido grandes cambios en los Ultimos afos.

En los afios 50 esta poblaciébn era marcadamente joven y ha ido evolucionando en las Ultimas
décadas hasta presentar una acusada tendencia al envejecimiento.

Actualmente, el perfil de la poblacién espafiola, se determina por las siguientes caracteristicas:

1. Bajo crecimiento de la poblacion total, debido a unatasa de natalidad baja.
2. Un envejecimiento de la poblacién, debido a una elevada esperanza de vida.

3. Descenso de la inmigracion de extranjeros a Espafia (casi siempre ilegal) y un
aumento de la emigracién de espafoles a otros paises.

Espafia esta poblada por 47.265.321 personas, a fecha de 1 de Enero de 2012, de las cuales
23.298.356 son hombres y 23.966.965 son mujeres. En la provincia de Valencia hay 2.580.792 personas

de las cuéles 1.274.240 son hombres y 1.306.552 son mujeres, segun el Instituto nacional de estadistica
y como se observa en la figura 10.

Total Hombres Mujeres
00 Total 47265321 23298356 23966965
46 Valencia/Valencia 2580792 1274240 1306552

Fuente: www.ines.es/jaxi/tabla.do (16-12-13)

“Figura 10: Poblacién Valenciana a 1 de enero de 2012”.

4.2.1.1. BAJO CRECIMIENTO DE LA POBLACION TOTAL, DEBIDO A UNA TASA DE
NATALIDAD BAJA.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.) de Espafia, en su Nota Prensa de 19 de noviembre
de 2012 y actualizada el 04 de diciembre de 2012 dice que si se mantuvieran en el futuro las actuales
tendencias demogréaficas en Espafia, la propia estructura de la poblacion de Espafia nos llevarian a

perder un décima parte de la poblacion en 40 afios. Y que desde 2018 habra mas defunciones que
nacimientos.

Asi, como puede observarse en las siguientes tablas, en el afio 2.022 Espafa contaria con 45,11
millones de habitantes, un 2,5 % menos que en 2.012. Y en 2.052, la poblacién de Espafia se cifraria en
41,6 millones, un 10,0% menos que en la actualidad.
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Afios Crecimiento poblacional
Poblacidn residente a 1 de enero Absoluto Relativo (%)
2012 46.196.278
2022 45.058.581 -1.137 696 -2.46
2032 43819837 -1.238.745 -2,75
2042 42 771.150 -1.048.687 -2,39
2052 41 558 096 -1.213.053 -2,84
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Fuente: I.N.E. Nota Prensa 19-11-12.

“Figura 11: Crecimiento poblacién espafiola”.
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+ 47.500.000

+ 45.000.000

+ 42.500.000

Habitantes

+ 35.000.000

+ 32.500.000

- 30.000.000

Asi en los proximos afios Espafia continuaria registrando un paulatino descenso de la natalidad. Asi,
en el afio 2.021 nacerian 375.159 nifios, casi un 20% menos que en el Gltimo afio. Hasta el afio 2.031 se
registrarian 7,7 millones de nacimientos, un 9 % menos que en los ultimos 20 afios.

El descenso de nacimientos vendria determinado por la propia estructura de la piramide poblacional,
debido a una progresiva reduccién del efectivo de mujeres de edad fértil.

4.2.1.2. ENVEJECIMIENTO DE LA POBLACION, DEBIDO A UNA ELEVADA ESPERANZA

DE VIDA.

Como puede apreciarse en las siguientes gréaficas, segun el I.N.E., de mantenerse los ritmos actuales
de reduccién de la incidencia de mortalidad por edad sobre la poblacion de Espafia, la esperanza de
vida al nacimiento alcanzaria los 86,9 afios en los varones y los 90,7 afios en las mujeres en el afio
2.051 (con un incremento de casi ocho afios en los varones y seis afios en las mujeres). Esto significa,
ademas, que la diferencia entre la esperanza de vida femenina y masculina se reduciria en 2 afios hasta

entonces.

Por su parte, la esperanza de vida a los 65 afios aumentaria a 24,0 en los varones y a 27,3 en las
mujeres, casi 6 y 5 afios mas que en la actualidad, respectivamente.
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Varones
Mujeres _
Afos Esperanza de Vida al Nacimiento
‘arones Mujeres
2001 76,30 83,07
2011 79,08 84,92
2021 81,21 86,54
2031 83,30 88,10
2041 85,18 89,50
2051 86,88 90,75
Fuente: INE. Nota Prensa 19-11-12.
“Figura 12: Esperanza de vida al nacimiento”.
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1991 1995 1999 2003 2007 2011 2015 2019 2023 2027 2031 2035 2039 2043 2047 2051
Varones
Mujeres
Afios Esperanza de Vida a los 65 afios
‘arones Mujeres
2001 16,85 20,85
2011 18,42 2236
2021 19,83 23,65
2031 21,30 2498
2041 22,71 26,18
2051 24,03 27,28
Fuente: INE. Nota Prensa 19-11-12.
“Figura 13: Esperanza de vida a los 65 afios”.
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En cualquier caso, una estructura demogréfica cada vez mas envejecida produciria un continuo
crecimiento del nimero anual de defunciones. Asi, en los proximos 40 afios moririan en Espafia unos
17,9 millones de personas, un 34% mas que en los ultimos 40 afios.

Con todo ello, el saldo entre nacimientos y defunciones entraria en una dinamica continuamente
decreciente. De hecho, estos resultados nos ofrecen una perspectiva de crecimiento natural negativo
desde el afio 2.018, lo cual aceleraria el declive poblacional.
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= == Nacimientos == == Defunciones Saldo vegetativo
Afios Macimientos Defunciones Saldo vegetativo
2012-2021 4 236.114 4 068.505 167.609
2022-2031 3510579 4.250.655 -740.076
2032-2041 3488225 4 545 996 -1.057.771
2042-2051 3.385.285 5.055.887 -1.660.502

Fuente: INE. Nota Prensa 19-11-12.
“Figura 14: Crecimiento Natural de la Poblacién Espafiola”.

Con la simulacién realizada se muestra el continuo proceso de envejecimiento al que se enfrenta
nuestra estructura demografica, que se ve acelerada por el descenso de la natalidad y los saltos
migratorios negativos como veremos posteriormente.

Los mayores crecimientos de poblaciéon se concentrarian en las edades avanzadas. Concretamente,
en 2.052 el grupo de edad de mayores de 64 afios se incrementaria en 7,2 millones de personas (un 89
%) y pasaria a constituir el 37% de la poblacidn total de Espafia.

Es decir, el 37% de la poblacién seria mayor de 64 afios en el afio 2.052.

Por el contrario, Espafia perderia 9,9 millones de personas de edades comprendidas entre 16 a 64
afios (un 32%) y casi dos millones en el grupo de poblacién de 0 a 15 afios (un 26%).
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Fuente: INE. Nota Prensa 19-11-12.
“Figura 15: Piramide de Poblacion de Espafia”.

4.2.1.3. DESCENSO DE LA INMIGRACION DE EXTRANJEROS A ESPANA Y UN
AUMENTO DE LA EMIGRACION DE ESPANOLES A OTROS PAISES.

Segun el I.N.E. y de acuerdo con las dltimas informaciones disponibles, el saldo migratorio seria
negativo en el afio 2.012 en 179.059 personas. En 2.011 también fue negativo, en 50.090.

Este saldo es consecuencia de un flujo inmigratorio esperado de 376.696 inmigrantes, un 17,7%
inferior al afio anterior, y de una inmigracidon al extranjero prevista de 555.755 personas, un 9,5%
superior a la de 2.011.

No obstante, la extension al futuro de la progresién a migrar hacia y desde Espafia observada hoy
supondria una progresiva, pero lenta recuperacion de su saldo migratorio.

Por un lado, el flujo inmigratorio que recibiria Espafa se iria incrementado progresivamente en los
préximos afios. En su conjunto, en los préximos 10 afios Espafia recibiria unos 3,9 millones de
inmigrantes y, en 40 afios el flujo inmigratorio ascenderia a 16,7 millones.

La mayor parte de la inmigracion procederia de la Union Europea (4,9 millones), si bien el
envejecimiento poblacional también esperado en Europa iria reduciendo progresivamente el flujo
migratorio comunitario.

Sudamérica y Africa se mantendrian como los otros dos grandes puntos de origen de la inmigracion
de Espafia (con 3,8 y 3,5 millones, respectivamente). Ahora bien, los efectos del envejecimiento
demogréfico de los paises sudamericanos a medio plazo harian decrecer la inmigracion procedente de
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ello en la ultima década del periodo proyectado. Por el contrario, la inmigracion africana experimentaria
un continuo crecimiento en los proximos afios, al mantenerse como principal foco emisor de poblacion
joven.

En cuanto a la emigracion, la pérdida progresiva de poblacion en las edades adultas jovenes tendria
como consecuencia que el flujo de salida de poblacién al extranjero se fuera reduciendo lentamente con
el tiempo.

No obstante, la prolongacion de la propension actual a emigrar al extranjero nos llevaria a que 5,2
millones de personas abandonarian Espafia en los proximos 10 afios. Y que en los proximos 40 afios
emigrarian unos 18,0 millones.

Con todo ello el saldo migratorio de Espafia se iria recuperando paulatinamente en los proximos
afos, si bien en el conjunto de las proximas cuatro décadas, estas tendencias migratorias nos llevarian a
una pérdida neta de poblacién de 1,3 millones de personas.

Fuente: Imagenes Google. “Figura 16: Emigracion Espaiiola”. Fuente: Imagenes Google.
“Figura 17: Inmigracion Espafiola”.

2012-2021 2022-2031 2032-2041 2042-2051 2012-2051

Total 3.877.004 4.093.229 4282937 4.444 088 16.697.348
Unién Europea 1.276.395 1.236.021 1.208.793 1.186.495 4.907.703
Resto de Europa 207.958 201.257 192.464 184717 T86.396
Africa 630.575 78B.556 064 987 1.151.203 3.535.322
América del Norte 131.133 138.109 143.709 147 541 h60.482
Centroamérica M5 74T 353.368 381.718 399.613 1.450.444
Sudamérica 901.330 050.443 967.022 0959143 3.777.939
Asia 406.710 417.380 415414 405889 1.645.3583
Oceania 7.246 8.097 8.830 5.487 33.661

Afio Inmigrantes Emigrantes Saldo Migratorio

2012-2021 3.877.004 5.182.400 -1.305.305

2022-2031 4093229 4.591.898 -493 669

2032-2041 4282937 4.273.853 5.084

2042-2051 4444088 3.996.549 447.539

Fuente: INE. Nota Prensa 19-11-12.
“Figura 18: Movimientos Migratorios”.

Como conclusién, se puede decir, que si_se mantuvieran en el futuro las actuales tendencias
demograficas en Espafia, la poblacidon descenderia, o que supondria una pérdida de demanda (posibles
compradores de inmuebles).
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4.2.2. FACTORES ECONOMICOS.

A la hora de realizar un estudio macroeconémico de un entorno, hay que analizar una serie de
variables, las cuales son indicadores de la situaciéon econémica en la que se encuentra.

Las variables macroecon6micas de mayor relevancia son:

El Producto interior bruto (P.1.B.).

Lainflacién y el indice de precios al consumo (I.P.C.).

El desempleo.

El precio del dinero (el tipo de interés) y larenta disponible.
Sectores econémicos.

o rwbdhPE

4.2.2.1. EL PRODUCTO INTERIOR BRUTO (P.1.B.)

El Producto Interior Bruto (P.l.B.), es uno de los indicadores econémicos mas importantes que
informa sobre la marcha de la economia de un pais.

El P.I.B. es el valor monetario que refleja el total de bienes y servicios finales producidos por
un pais en un periodo de tiempo, normalmente un afio.

Cuando el P.I.B. crece, se interpreta que la economia de un pais esta creciendo y generando puestos
de trabajo, beneficios empresariales y mejorando la renta de los ciudadanos.

Cuando el P.1.B. decrece, 0 no crece al ritmo adecuado, se interpreta que disminuyen los beneficios
de las empresas y se destruyen puestos de trabajo.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica en su nota de prensa del 30 de Enero de 2013, de su
avance de Contabilidad Nacional Trimestral — Base 2008, Cuarto trimestre de 2.012, establece que el
Producto Interior Bruto (P.1.B.) generado por la economia espafiola registra una variacién del -0,7 % en
el cuarto trimestre de 2.012 respecto al trimestre precedente, segln la estimacién avance del P.I.B.
trimestral. Esta tasa es cuatro décimas inferior a la registrada en el trimestre anterior (-0,3%).

0,6 0,5

cal-H mﬁ I‘IHH
1|

s 0 - UUU

03 04.04

0,7

-0,9 0,8
1,1 1.1
1,4
1.6
-1,9 -
2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: INE. Nota Prensa 30-01-13.
“Figura 19: Producto Interior Bruto: Tasa trimestral”.
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La variacion anual del P.I1.B. en el cuarto trimestre del 2.012 es de -1,8%, frente el -1,6% del tercer
trimestre. Este resultado se produce fundamentalmente como consecuencia de una aportacion mas
negativa de la demanda nacional, que es compensada parcialmente por la aportacién positiva de la
demanda externa.

2,7

1.9

1.4 1,5 1416

-3,1

3,4
42 a0
4,4

2008 2009 2010 2011 2012

Fuente: INE. Nota Prensa 30-01-13.
“Figura 20: Producto Interior Bruto: Tasa Anual”.

Por ultimo, el crecimiento del PIB en el conjunto del afio 2012 se estimo en un -1,37%.

0,89

0,42

0,50
]

. | .
0.50 1 0,32

-1,50 137

2,50 -

3,50

3,74
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Fuente: INE. Nota Prensa 30-01-13.
“Figura 21: Producto Interior Bruto: Tasa Anual”.

4.2.2.2. LA INFLACION Y EL INDICE DE PRECIOS AL CONSUMO (I.P.C.).

La Inflacion es el aumento continuo y generalizado de los precios de los bienes y servicios en
un pais, durante un periodo de tiempo.

La Inflacién influye en la economia de la siguiente forma:
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e Silos precios aumentan, con la misma cantidad de dinero se compran menos bienes
y servicios, lo que supone una disminucién del poder adquisitivo.

e Por otro lado, el aumento de los precios en un Estado (inflacién) y no en el resto
supone que este Estado vendera menos productos y servicios a los demas y, a su
vez, les comprara mas. Esto generara disminucion de la actividad econémica y
aumento del desempleo.

La inflacion se mide a través de los indices de precios, siendo el mas utilizado el indice de Precios al
Consumo (I.P.C). A partir del I.P.C. se puede calcular la tasa de crecimiento de los precios o tasa de
inflacién, que mide cudl ha sido la variacion de los precios entre dos afos.

Por tanto, el indicador mas conocido de la evolucion de los precios es el indice de Precios al
Consumo (1.P.C).

El I.P.C. proporciona una medida estadistica de la evolucién de los precios de los bienes y
servicios que consume la poblacién Espafiola.

En Espafia, el I.P.C. lo elabora y publica el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.). Actualmente, se
calcula a partir de una “cesta de la compra”, representativa de los productos que las familias espafiolas
compran normalmente.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.), en su nota de prensa del 15 de febrero de 2013, la
inflacién anual estimada del indice de Precios de Consumo (I.P.C.) general en el mes de enero del 2013
es del 2,7%, dos décimas por debajo de la registrada en diciembre del 2012, como puede observarse en
la siguiente grafica.

5,04

40 4

3.0 4

2,04

104 14 1,4

11 2 a2 qq o 1B ' '

0,0 T T T T T T T T T T T T 1
=} e 8 = =3 e k=] e g o o o o
o @ =1 m c =] w = o o o i}
[= |3 m = 3 o =1 c
ﬁ E = = 3 = 5 E 8 E S o

= S o o
2 g = &
—— General Subyacente

Fuente: INE. Nota Prensa 15-02-13.
“Figura 22: Evolucién anual del I.P.C”.

En esta gréafica también se puede observar, la tasa de variacion anual de la inflacion subyacente
(indice general sin alimentos no elaborados ni productos energéticos) aumenta una décima hasta el
2,2%, con lo que la diferencia con la tasa del indice general disminuye hasta cinco décimas.

Por otro lado, como puede observarse, en la siguiente gréfica, los grupos con mayor influencia en
este descenso de la tasa anual son, Vivienda, Transporte, y Medicina.
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1. Alimentos y bebidas no alcohdlicas :’ 0,024
2 Bebidas alcohélicas y tabaco i:| 0,070
3. Vestido y calzado :| 0,013
4. Vivienda -0,145 1
5. Menaje :| 0,010
6. Medicina 0,034 |:
7. Transporte 0,135 1

8 Comunicaciones | 0,035
9 Qcio y cultura | 0,023

10. Ensefianza -0,001
11. Hoteles, cafes y restaurantes -0,012 Ij
12. Ofros bienes y servicios -0,026 |:
DIFERENCIA TASA ANUAL IPC GENERAL —_0,2

Fuente: INE. Nota Prensa 15-02-13.
“Figura 23: Influencia de los grupos en la tasa anual del IPC”.

Pero como puede observarse en la grafica anterior, a pesar del descenso de la tasa anual del I.P.C.
general, cabe sefalar el aumento de la tasa de los grupos de: Bebidas alcohdlicas y tabaco a demas

del grupo de las Comunicaciones.

Por otro lado si se observa la gréfica siguiente de la evolucién mensual del IPC, se ve que en Enero
la tasa de variacion mensual del IPC general es del -1,3%.

204

0.6 0.8

0,54

0,0

-0.5 4

-1,0 4

-1.5-

2012 Enero
Febrero
Marzo
Abril
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Junio

Julio
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Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre
2013 Enero

Fuente: INE. Nota Prensa 15-02-13.
“Figura 24: Evolucién mensual del I.P.C. indice general ”.

Entre los grupos con repercusion mensual negativa destacan: Vestido y Calzado con un tasa del
-14,7%, Ocio y cultura con una variacibn mensual del -2,2% y Vivienda, que presenta una tasa

mensual del -0,7%.

Por su parte, los grupos con mayor repercusion positiva en el indice general son los siguientes:
Transporte con una variacion del 0,9%, Bebidas alcohdlicas y tabaco, cuya tasa mensual es del 2,7%
y Alimentos y bebidas no alcohdlicas, que presentan una tasa del 0,4%.
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Por comunidades autébnomas, como se puede observar en la grafica siguiente, todas disminuyen su
tasa anual del IPC, salvo el Principado de Asturias, que la mantiene en el 2,6% y la Comunidad Foral de
Navarra, que aumenta una décima su variacion hasta el 2,8%.

Por su parte, entre las comunidades que reducen su tasa destacan la Comunidad Valenciana 2,5%,
con un descenso de cinco décimas, las Islas Baleares (2,8%) y Catalufia (3,3%), cuyas tasas disminuyen
tres décimas.
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Madrid (Comunidad de) — ‘425
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Fuente: INE. Nota Prensa 15-02-13.
“Figura 25: Tasa Anual del IPC por comunidades y ciudades auténomas”.

4.2.2.3. EL DESEMPLEO.

En Espafia, el Instituto Nacional de Estadistica (I.N.E.) elabora el Encuesta de Poblacién Activa
(EPA), que informa sobre el mercado de trabajo, clasificando la poblacién en activa y parada.

El 24 de enero de 2013, el I.N.E. publicé la encuesta de poblaciéon activa (EPA), del cuarto trimestre
del 2012, de la cual se comentaran sus resultados, en cuanto a:

Ocupacion.

Desempleo y tasa de paro.

Poblacién activa y tasa de actividad.
Hogares.

Resultados por comunidades autbnomas.

apr e
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4.2.2.3.1. OCUPACION.

Segun la EPA, el numero de ocupados desciende en 363.300 personas en el 4° trimestre de 2012 y
se sitla en 16.657.100. La tasa de variacion trimestral del empleo es del -2,10%.

Como puede observarse en la gréfica, la variacion trimestral de la ocupacion es ligeramente mas
negativa este trimestre que en el mismo periodo del afio anterior.
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400 - -348.8 -363,3
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T4-2008 T4-2009 T4-2010 T4-2011 T4-2012

Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 26: Evolucion intertrimestral de la ocupacion”.

En los 12 dltimos meses el empleo se ha reducido en 850.000 personas. En la gréfica siguiente se
puede ver que la tasa de variacion anual de la ocupacion es del-4,78%, 18 centésimas mas que el
trimestre precedente.

0% T T T T T T T

-0,94%
| -132%

-2,11%

-3,26%
-3,96%

-4,84% -4,60% -4,78%

T1-2011 T2-2011 T3-2011 T4-2011 T1-2012 T7T2-2012 T3-2012 T4-2012

Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 27: Evolucidn del total de ocupados”.

El nimero de ocupados se incrementa este trimestre en la Agricultura, con 63.700 mas. Por el
contrario, disminuye en los servicios (305.600), en la construccién (62.900 menos) y en la Industria
(58.500).

4.2.2.3.2. DESEMPLEO Y TASA DE PARO.

El paro aumenta en 187.300 personas el cuarto trimestre del 2012 y se sitia en 5.965.400. En un
afio, la cifra total de desempleados se ha incrementado en 691.700.
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Si se compara la evolucion del paro en este trimestre con el mismo periodo de afios anteriores, cabe
destacar que el aumento trimestral del desempleo es menor que el registrado en el cuarto trimestre de
2011.
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Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 28: Evolucidn intertrimestral del paro”.

La tasa de paro sube un punto respecto al tercer trimestre y se sitda en el 26,02%.

El desempleo desciende en la Agricultura (31.200 parados menos), en la Construccion (17.900) y en
la Industria (14.300). Por el contrario, aumenta en 99.900 en los Servicios.

En los dltimos 12 meses el desempleo ha aumentado en todos los sectores, salvo en la Construccion
(64.800 parados menos).

En cuanto a la evolucién anual, la tasa de incremento del desempleo (13,12%) se modera respecto a
la del trimestre anterior.

20% A
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Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 29: Evolucidn total de parados, en tasa anual”.

4.2.2.3.3. POBLACION ACTIVA Y TASA DE ACTIVIDAD.

La poblacion activa experimenta un descenso de 176.000 personas en el cuarto trimestre de 2012 y
se sitla en 22.922.400. En términos anuales, la poblacion activa disminuye en 158.700 personas.
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La disminucion del nimero de activos en el cuarto trimestre de 2012 es muy intensa y acentla la
tendencia a la baja observada en los cuartos trimestres del afio desde 2008.

150 4 119,6
100 -

50 -~

-50 - -21,0 -16,7

-53,4
-100 -

-150 -

-200 - -176,0
T4-2008 T4-2009 T4-2010 T4-2011 T4-2012

Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 30: Evolucion intertrimestral de la actividad, en miles”.

4.2.2.3.4. HOGARES.

El nimero de hogares en el cuarto trimestre de 2012 es de 17.406.000, habiendo experimentado una
reduccion de 65.800 respecto al tercer trimestre.

El nimero de hogares que tienen a todos sus miembros activos en paro se incrementa en 95.800 y
se sitda en 1.833.700.

El nimero de hogares en los que todos sus miembros activos estdn ocupados desciende en 187.300,
hasta 8.334.300.

En comparativa anual, los hogares con todos sus activos en paro crecen en 258.700, mientras que
los que tienen todos sus activos ocupados disminuyen en 511.700.

4.2.2.3.5. RESULTADOS POR COMUNIDADES AUTONOMAS.

En este trimestre ninguna comunidad tiene un incremento significativo en la ocupacion.
Las comunidades que registran los mayores descensos en el empleo son:

e Comunidad de Madrid (74.200 ocupados menos).
e Catalufia (73.100).
¢ llles Balears (57.800).

En el dltimo afio solo llles Balears presenta un aumento de la ocupacion (14.100 ocupados mas). Las
disminuciones mas acusadas del empleo en los 12 (ltimos meses se producen en Catalufia (195.400
ocupados menos), Andalucia (169.600) y Comunidad Valenciana (87.200).

lles Balears es la Unica comunidad que tiene una tasa positiva de variacién interanual de la
ocupacion (3,23%). Aragon (-0,90%), Canarias (-1,87%) y Comunidad de Madrid (-2,24%) tienen las
tasas negativas interanuales menos desfavorables. Por su parte, en Castilla-La Mancha (-8,92%), Pais
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Vasco (-7,12%), Catalufia (-6,50%) y Andalucia (-6,17) se dan los mayores descensos del empleo
medido en términos de tasa interanual.

El desempleo presenta su descenso mas significativo este trimestre en Canarias, con 9.800 parados
menos.

Por su parte, los mayores incrementos del paro se dan en Catalufia (44.700 parados mas),
Comunidad de Madrid (37.100) e llles Balears (21.600).

Los mayores aumentos anuales del desempleo se dan en Andalucia (194.100 parados mas),
Catalufia (109.700) y Comunidad Valenciana (58.800).

Pais Vasco mantiene una tasa de paro inferior al 16%. En el extremo opuesto, Andalucia presenta
una tasa superior al 35%.

Las tasas de actividad oscilan este trimestre entre el 65,02% de llles Balears y el 52,37% de
Principado de Asturias.

Melilla (*) 5,83
Balears, llles 3,23
Aragon (*) -0,90
Canarias -1,87
Madrid, Comunidad de -2,24
Mavarra, Comunidad Foral de -4,15
Cantabria 4,16
Rioja, La -4,21
Galicia -4.38
Comunitat Valenciana -4,64
Extremadura 4,70
Total 4,78
Murcia, Region de -5,39
Castilla y Ledn -5,53
Asturias, Principado de 5,66
Andalucia 6,17
Cataluiia -6,50
Pais Vasco 7,12
Castilla-La Mancha 8,92

Ceuta (*) -19,11
I T T T T T 1

-23 -18 -13 -8 -3 2 7

{*) Estas tasas corresponden a valores absolutos inferiores a 5.000, que estan sujetos a fuertes varaciones debidas
al error de muestreo

Fuente: INE. EPA 24-01-13.
“Figura 31: Tasas de variacion anual de la ocupacion, por comunidades auténomas (%)”.

4.2.2.4. EL PRECIO DEL DINERO (EL TIPO DE INTERES) Y LA RENTA DISPONIBLE.

Segun el boletin econémico del Banco de Espafa del febrero del 2013, el obstaculo mas importante
para salir de la crisis es la contraccion del crédito en Espafia.
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En el 2012, el flujo del crédito ha sido negativo (lo es desde 2010), con una caida interanual de los
préstamos a las empresas del -1,3%, frente al -1,5% del mes anterior, y un aumento del 0,7% en el caso
de los hogares, una décima menos que en noviembre.

Por otro lado, la tasa de evolucién del crédito a familias y empresa, en el 2012, ha sido de -3,7%,
muy lejos de los niveles de antes de la crisis, 26% en el 2006, 21% en el 2007 o el 10% en el 2008.

Como puede observarse en la siguiente grafica, de cara a los primeros meses del 2013 se espera
gue los créditos de concesién de préstamos sigan siendo igual de restrictivos, debido a un descenso
pronunciado de la demanda de préstamos y una elevada percepcién de riesgo provocada por la propia
crisis.
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Fuente: Boletin Banco de Espafia. Febrero 2013.
“Figura 32: Tasas de crecimiento del crédito a las familias y empresas (%)”.

En cuanto al tipo de interés, los Ultimos datos disponibles aplicados por las entidades de crédito en
las nuevas operaciones con su clientela, correspondiente a diciembre de 2012, muestran ligeros
descensos respecto al mes precedente. Asi, el coste de los préstamos para la adquisicién de vivienda se
redujo en 14 puntos basicos, hasta alcanzar el 2,92%, y los de financiaciéon a las empresas y a los
hogares para consumo y otros fines distintos de la compra de inmuebles descendieron 2 puntos
bésicos, situandose en el 3,65% Yy el 6,98%, respectivamente.

Por su parte, la rentabilidad obtenida por los depdsitos a las familias disminuy6 4 puntos basicos,
quedandose en el 1,72%.

Por dltimo y con respecto al préstamo hipotecario, el INE en su nota de prensa del 28 de enero de
2013, dice que en el mes de noviembre del 2012 el tipo de interés medio para el total de prestamos
hipotecarios es del 4,42%, un 1,8% menos que en noviembre del afio pasado. En el caso de las
viviendas, el interés medio es de 4,39%, un 0,2% superior al de noviembre de 2011.
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Fuente: INE. Nota de prensa 28-01-2013.
“Figura 33: Tipo de interés medio para viviendas”.

Por entidades, el tipo de interés medio de los préstamos hipotecarios de las Cajas de Ahorro es del

4,54% y el plazo medio de 22 afios. En cuanto a los Bancos, el tipo medio es del 4,41% y el plazo medio
de 22 afos.

El 92,4% de las hipotecas constituidas en noviembre 2012 utiliza un tipo de interés variable, frente al
7,6% de tipo fijo. El Euribor es el tipo de referencia mas utilizado en la constitucion de hipotecas a
interés variable, en concreto en el 86,5% de los nuevos contratos.

4.2.2,5. SECTORES ECONOMICOS.

Por ultimo y para terminar este estudio macroeconémico resulta interesante revisar la evolucion de
los distintos sectores econdémicos a partir del inicio de la recesién del 2008, con el fin de poder ver qué
sectores estan en mejores condiciones para liderar la recuperacién econémica.

Como se observé en la figura 1 “Grafico sector construccion en Espafia”’, es el sector de la
construccion quién acumula mayor caida.

Sin embargo, el resto de sectores, muestran una evolucién mas esperanzadora.

La industria fue la que mas retrocedio en la primera fase de la recesion, tocando fondo en el tercer
trimestre de 2009 y acumulando una caida en dos afios del 13,0%. A partir de ahi, se inicié una rapida
recuperacion. No obstante, esta se trunco a partir del primer trimestre de 2011 y ain no muestra signos
de mejora. En conjunto, este sector acumula una variacion del —8,5% desde 2008.

10 ~
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Fuente: BIAM 2012
“Figura 34: Industria en Espafia. Tasa anual crecimiento”.
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Fuente: BIAM 2012
“Figura 37: Servicios de mercado en Espaiia. Tasa anual
crecimiento”.

Fuente: BIAM 2012
“Figura 38: Administracion publica, sanidad y educacién en
Espafia. Tasa anual de crecimiento”.

Desde el punto de vista del empleo, los sectores econdémicos no se han comportado igual ante la
crisis econdmica. Inicialmente la pérdida de empleo se produjo en el sector de al construccién, pero
posteriormente, se ha trasladado al resto de las grandes actividades econdmicas. Las ramas de la
construccion y las de la industria han sido las méas castigadas por la crisis econdmica y las de servicios
las que menos, incluso algunas ramas de este sector no solo han sido capaces de mantener el empleo
sino que lo han aumentado.

Por otro lado y segun la nota de prensa del INE, de 8 de marzo de 2013, en enero se crean 8.853
sociedades mercantiles, un 11,3% mas que el mismo mes del 2012, y se disuelven 3.482, un 12,9% mas
que el mismo mes anterior.

El 22,2% de las sociedades mercantiles creadas en enero corresponden al Comercio y el 17,8% a la
Construccion. En cuanto a las sociedades disueltas, el 22,1% pertenece a la Construccién y el 20,9% al

Comercio.

Comercio

Consftruccion

Acfividades profesionales
nmoebiliarias, financieras y seguros
Indusfria v energia
Hosteleria

Resto servicios

Informacion y comunicaciones
Aciividades administrativas y servicios auxiiares
Transporte, almacenamiento
Agricultura y pesca

Fuente: INE. Nota prensa 08-03-2013
“Figura 39: Sociedades mercantiles creadas en Enero 2013”.
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Construccidn | 1221
Comercio ] 20,9
Industria y energia 12,9

Actividades profesionales [y 11.2
Inmobiliarias, financieras y seguros [y 7.9
Resto servicios -:| 71

Actividades administrativas y servicios auxiiares | 5.6

Hosteleria ) 5.2
Transporte, almacenamiento _:| 31
informacion y comunicaciones [T 3.1

Agricultura y pesca _:| 11

Fuente: INE. Nota prensa 08-03-2013
“Figura 40: Sociedades mercantiles disueltas en Enero 2013”.

La actividad econémica con mayor saldo neto de sociedades mercantiles creadas es el Comercio,
con 1.237 sociedades. Las actividades Administrativas y servicios auxiliares presentan el saldo neto
menor, con 142 sociedades creadas.

Corercio | ] 1.237
Construccion | 807
Actividades profesionales | 786

Inmobiliarias, financieras y seguros 592

Hosteleria 470
Resto servicios | 368

ndustria y energia 357

Informacion y comunicaciones 241
Transporte, almacenamiento | 199

Agricultura v pesca 172
Actividades administrativas y servicios auxiliares | 142

Fuente: INE. Nota prensa 08-03-2013
“Figura 41: Saldo Neto de Sociedades mercantiles creadas segtin su actividad econémica principal”.

4.3. ESTUDIO DEL MICROENTORNO.

A la hora de realizar un estudio del Microentorno hay que tener en cuenta todas las variables del
entorno que pueden afectar al proyecto inmobiliario. Estas variables las podemos agrupar en tres
grandes blogues como pueden ser;

1. Las caracteristicas de la zona.
2. Laofertainmobiliaria de la zona.
3. Lademandade la zona.

4.3.1. DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DE LA ZONA.

A la hora de describir las caracteristicas de la zona donde se va a realizar la promocién hay que tener
en cuenta tanto aspectos demograficos como econémicos de la zona.

Para realizar un andlisis de los aspectos demogréaficos de la zona se estudiaran:
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La Situacion del municipio.
La Poblacién.

La Edificacién.
Comunicaciones y transporte.

powbdPE

Por otro lado, para realizar un analisis de los aspectos econdmicos de la zona se estudiaran:

5. LaEstructura Econémica del Municipio.
6. Empleo.

4.3.1.1. FACTORES DEMOGRAFICOS: LA SITUACION DEL MUNICIPIO.

El estudio del microentorno se va a centrar en el municipio de Beniganim, situada al sur de la
provincia de Valencia, a 74 Km de la capital. Por otro lado, esta poblacion esta situada al sector noroeste
de la comarca de la Vall d’Albaida. Su término municipal tiene una extensién de 33,44 Km? y esta
comunicada por carretera y ferrocarril con Ontinyent, Xativa y Valencia. Desde Valencia se accede a
esta localidad a través de la A-7 para enlazar con la N-340 y acceder a la CV-610 hasta Gandia y mas
tarde con la CV-611.
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B Beniganim
= g —
y S
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i P
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//-/ Q Quatretonda® 4
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Fuente: Imagenes Google.
“Figura 42: Situacion municipio de Beniganim”.
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4.3.1.2. FACTORES DEMOGRAFICOS: LA POBLACION.

La evolucion de la poblacién segiin datos del Ayuntamiento de Beniganim y de los censos del INE es

el siguiente:
Ao Total Hombres Mujeres Crecimiento interanual
2003 5.638 2.858 2.780
2004 5.720 2.900 2.820 7.000 4,0%
2005 5813 2044 2869 RN 2.0%
2006 5.946 2.999 29047 ' /_/ 2,0%
2007 6.150 3142 3.008 e 1.0%
2008 6.366 3.301 3065 — o.0%
2009 6.469 3.335 3134 0%
2010 6.570 3383 3187 =00 0%
- ’ ) 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011
2011 6.512 3.355 3.157
Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 43: Evolucion de la Poblacion Beniganim”.
. . . 2 ,
La densidad media es de 195 Habitantes/Km®. (Padrén 2011).
Los indices de natalidad y el movimiento natural de la poblacién es el siguiente:
2006 2007 2008 2009 2010 Nacimientos Defunciones
Nacimientos 55 70 64 G6 43
Defunciones 33 56 40 a7 55 0
7O
Crecimiento vegetativo 22 14 24 8 A2 Y AN S T
Matrimonios 2 20 2 2% 2 g5 BT N ¥ A N\~
Tasa Bruta de Natalidad (%) 9.1 112 10,0 101 6,6 40 V/ \--1..“/\
Tasa Bruta de Mortalidad (%) 55 90 6,2 57 g4 30
Tasa Bruta de Nupcialidad (%) 45 46 34 40 32 2000 20022004 D08 2008 2010
Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 44: Movimiento Natural de la Poblacién de Beniganim”.
La mayoria de los nacimientos tienen lugar en las clinicas u hospitales de Xativa y Valencia.
Por tanto, la estructura de la poblacién queda de la siguiente manera:
— Valencia/Valéncia TASAS DEMOGRAFICAS
Municipio Comunidad Espaiia
8; 8;4 Dependencia 431 % 472 %  4AT1 %
75-79 Envejecimiento 151 % 171 % 17,2 %
L Matemidad 163 % 215% 213 %
60 - 64 Tendencia 746 % 1035 % 1048 %
55-59
50 - 54 Reemplazo 1344 % 1102 % 1143 %
45-49
40 - 44 o Pob. <15 + Pob =64
3539 Drependencia = —Pob. Fpr—— %100
30 - 34
oL o Pob. = 64
Eg ) E?L Envejecimiento = ERr— x 100
15-19
10-1a Matemidad = Fob dela® %100
5.4 Mujeres de 15 a 49
- . Pob.deOa4d
5% 4% 3% 2% 1% 0% 0% 1% 2% 3% 4% 5% |ondencas P %100
- -
51,5% 3.355 3157 435% Resmplazn =  ——roR:. 0220229
'ﬂ| q'\ ? Pob. de 55 a 84 x 160
Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 45: Estructura de la Poblacion de Beniganim”.
RESULTADOS Pagina 48

Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE



UNIVERSITAT

< E
POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION IN
DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM ED

Por otra parte, el movimiento migracional, segun el padrén municipal es el siguiente:

Migraciones Interiores Migraciones Exteriores W Saldo Exterior Saldo Interior 4

Afio Saldo Inmigraciones Emigraciones Saldo Inmigraciones Emigraciones .., ag
2005 51 138 87 80 83 3 88
120 48

2006 74 208 134 83 118 26 28
2007 0 184 184 217 220 3 10 8
2008 30 174 144 80 80 0 4 :33
2009 -36 125 161 35 4 i -52
) 20 72

2010 ik o 163 40 5 2 2005 2008 2007 2008 2009 2010

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 46: Variaciones Residenciales”.

4.3.1.3. FACTORES DEMOGRAFICOS: LA EDIFICACION.

Por otro lado, toda la poblacién esta concentrada en un Unico ndcleo y no hay viviendas permanentes
dispersas, ni agrupadas en el resto del termino. Las edificaciones existentes en zona rural son
almacenes agricolas, casas de campo o viviendas de segunda residencia.

Actualmente se encuentran censadas 2.427 viviendas en el nucleo urbano de Beniganim. La
densidad media por vivienda es de 2,68 personas por vivienda. Como se observa en el cuadro adjunto
hay que destacar que de las 2.427 viviendas 564 estan vacias no siendo ocupadas por ninguna persona.

Viviendas familiares 2427
Principales 1.813
Convencionales 1.813
Alojamientos 0

Mo principales 614
Secundarias 48
Vacias 564

Otro tipo 2
Viviendas colectivas 2

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 47: Nimero de Viviendas de Beniganim”.

La estructura urbana esta compuesta por edificaciones de planta baja y piso, con una red viaria de
trazado irregular y tortuoso, con calles de ancho variable, sin una continuidad clara y con un crecimiento
organico.

La edificacién tradicional de Benigdnim esta constituida por edificios entre medianeras de una o dos
plantas, con algun caso aislado de tres. Suelen ser viviendas unifamiliares, con poca fachada y mucha
profundidad, quedando detrds un patio o corral. Es una topologia habitual de vivienda en medio rural en
la zona. La planta alta se suele destinar a almacén, cambra o vivienda.
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Las viviendas de una o dos plantas estan resueltas habitualmente con muro de carga de fabrica de
ladrillo y jacenas de madera, con algun pilar también de ladrillo. La cubierta es de teja ceramica sobre
cerchas y correas de madera.

Recientemente ha aparecido edificacion abierta, chalets que se han construido adosados al casco
urbano. También se han construido unos blogues de viviendas en hilera que responden bastante a la
primera tipologia comentada.

Los edificios recientes suelen ser de estructura formada por entramado de pilares y vigas de
hormigén y algunos tienen terraza transitable en lugar de la tradicional cubierta de tejas.

Las edificaciones para uso industrial tienen su topologia especifica, puesto que suelen ser naves con
cubierta a dos aguas y el interior exento, con dimensiones mas o menos grandes segun los casos.

Las naves industriales suelen tener cerramientos de fabrica de bloque de hormigén y estructura
metdlica (pilares) que soportan las cerchas.

Como se deduce de lo anterior, se pueden distinguir dos usos globales: residencia e industrial, que
en algunos casos se mezclan en el mismo edificio.

Existe una zonificacién bastante clara puesto que el uso industrial aparece bastante concentrado en
diversas zonas y generalmente se respeta lo que se puede denominar casco antiguo. Aunque dispone
de calificacion industrial, las zonas colindantes con las carreteras que atraviesan el casco urbano,
disponen de actividades basicamente correspondientes al uso de almacén, taller o comercial, por lo que
son compatibles con el uso residencial, en ciertas condiciones.

Total 281 Equipamientos de salud (ambulatorio, centro de salud, hospital...) i}
nactivos 141 Equ?pam?entos edutl.ativos |:cole4.gio. facultad,. guarderia, escue.lal. ) . ’ i}
Equipamientos de bienestar social (club ancianos, centro servicios sociales, centro dia_) 13

Activos 240 Equipamientos culturales o deportivos (teafro, cine, museo, sala exposiciones, polideportivo...) 8
Local comercial 150

Oficinas (incluye también el resto de los servicios) 25

Local industrial 30

Local agrario 2

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espaiia-Duero 2012.
“Figura 48: Numero de Locales de Beniganim”.

4.3.1.4. FACTORES DEMOGRAFICOS: COMUNICACIONES TRANSPORTE.

Este municipio esta comunicado tanto por carretera como ferrocarril con el resto de los municipios
de la comarca.

4.3.1.4.1. CARRETERAS.

Por el término municipal atraviesan las siguientes carreteras:
1. Comarcal C-322 de Ayora a Gandia por Xativa, con una longitud de unos 3,6 Km.
2. Carretera Provincial VP- 1 021, desde la N-340 a Quatretonda pasando por Beniganim, cuya

longitud total es de 11,5 Km, de los que méas de la mitad estdn en término de Beniganim.
Atraviesa el nacleo urbano por Avda. Pintor Gomar y Avda. Vicente Boluda.
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Carretera Provincial VP-1022, desde la C-322 a Pobla del Duc, con una longitud total de 8,5
Km de los que unas dos terceras partes quedan en el término de Beniganim. Atraviesa el
nucleo urbano y existe un tramo de variante desde el acceso por el Norte hasta la carretera

VP-1021 en su salida hacia Quatretonda.

Se adjunta imagen de googlemaps, en la que se puede apreciar la situacion de Beniganim respecto a

su entorno y a toda la red de carreteras de la comarca.
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Fuente: Googlemaps.
“Figura 49: Carreteras”.

4.3.1.4.2. FERROCARRIL.

Terrateig

CV-675

Banx

La Drova

2
Parpallé-Borrell

Casa dels.
Garcia

A
Castellonet

Llocnou de
CV80 SantJeroni

La linea de ferrocarril de Valencia a Alcoi, que es de RENFE, atraviesa el término de Beniganim de
Norte a Sur con un trazado sinuoso, recorriendo unos 9,3 Km por el mismo, y tiene estacion al Sudoeste

del nucleo urbano, al final de la Avda. Pintor Gomar.

Se conserva el edificio de la estacién pero esta cerrado, y los revisores de los trenes son los que

expenden los billetes a los viajeros. No hay carga ni descarga de mercancias.

4.3.1.5. FACTORES ECONOMICOS: ESTRUCTURA ECONOMICA.

La estructura econdmica de Beniganim, se basa en los tres grandes sectores econémicos:

1. Primario (agriculturay ganaderia).
2. Secundario (industrial y construccion).
3. Terciario (comercio y servicios).

Tal como puede observarse en las siguientes graficas:

RESULTADOS 3 )
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE

Pagina 51



65552 UNIVERSITAT

ESCUELA TECNICA SUPERIOR

s, =PAVA <
=[P § § B -
{E;) poLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION INGENIERIA.
G’ DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM EDIFICACION
%
B Agricultura [ J— 3.0
B Indusfria 41 ... 205
B Construccion 41 .. 205
Servicios 112 56,0
Mo Consta L1 — 0
Total 200 100
Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espaiia-Duero 2012.
“Figura 50: Empresas por sector de Actividad”.
%
B Agricultura 110 - 5.5
B Industria i R——. 383
Il Construccion 388 ... 19,4
Senvicios - T— 36,8
Mo Consta 0 .. 0
Total 2004 ... 100
- Autonomos 499
- Por cuenta ajena 1.6505
Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 51: Trabajadores por sector de Actividad”.
4.3.1.5.1. AGRICULTURA Y GANADERIA.
Los cultivos principales en el término de Beniganim son los siguientes:
- % Usos Hectareas %
W Herbaceos 9.29 HERBACEOS 311,6 9,20
W Lefosos .19 Huerta 17.1 550
Pastos a4 Invernaderos y similares 09 0,29
B Especies forestales 0,42 Tierras arables 2935 94,21
[ Otros espacios no agricolas 17,69 LENOSOS 1.046,5 31,19
Superficies especiales 0,00 Citricos 1473 14,08
Asociacion olivar - frutal 04 0,04
Olivar 360,1 34,41
Frutales 3911 37,37
Frutos secos 05 0,05
Asociacién frutos secos - olivar 00 0,00
Asociacion vifiedo - frutal 3 0,30
Vifiedo 1404 13,41
Asociacion vifiedo - olivar 26 0,00
Asociacion frutos secos - vifiedo 0.0 0,00
Asociacion olivar - citricos 0.8 0,08
Asociacion citricos - vifiedo 0.0 0,00
Asociacion citricos - frutales de cascara 0,0 0,00
Asociacion frutales - frutales de cascara 0,0 0,00
PASTOS 1.389,3 41,41
Pastizal 13,8 0,99
Pasto con arbolado 1395 10,04
Pasto arbustive 12358 8896
ESPECIES FORESTALES 14,1 0,42
OTROS ESPACIOS NO AGRICOLAS 593,5 17,69
SUPERFICIES ESPECIALES 0,0 0,00
TOTAL 3.355,0 100,00

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espaiia-Duero 2012.

“Figura 52: Agricultura y Ganaderia”.
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Se ha producido una modificacién importante de los cultivos, aumentando los frutales y olivar y
disminuyendo la vid.

El sector agricola ha ido disminuyendo su tradicional importancia, debido al auge industrial de
Beniganim, que ha reducido la agricultura al lugar de Ultima ocupacion temporal de la poblacion.

En cuanto a la ganaderia hay que sefialar que la produccién ganadera tiene signo descendiente
desde 1940, y no tiene gran significado en la econdmica de Beniganim.

4.3.1.5.2. INDUSTRIA Y CONSTRUCCION.

La industria es el sector que mas ha crecido, con una ocupacién del suelo en progresivo aumento,
especialmente en la zona sur del casco urbano.

Trabajadores Empresas
Industrias extractivas 3 03 % 1 1.2 %
Industrias manufactureras 762 659 % 38 476 %
Produccion y distribucion de energia eléctrica, gas y agua 3 03 % 1 12 %
Construccidn 388 336 % 41 50,0 %

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 53: Industrial y Construccion”.

El nimero y actividades industriales de Beniganim ha aumentado considerablemente en la Ultima
década, se ha tenido que aumentar los poligonos y zonas industriales donde se puedan desarrollar la
actividad industrial, asi como permitir dar solucion a problemas de acceso, trafico pesado, vertidos,
comunicaciones (fibra éptica) de las industrias, tal y como puede verse en el siguiente plano.

La actividad industrial es diversa, predominando las relacionadas con la madera, el vidrio, el textil e
industrias menores bastante diversificadas. Del tipo de empresas de las zonas de actividad econémica
del municipio y del poligono industrial, que se desarrollo a lo largo del 2005, se extrae las caracteristicas
estructurales del poligono industrial y de las cuatro zonas de actividad econémica localizadas en el
municipio de Beniganim y desarrolladas hasta el momento.

La superficie industrial del poligono Industrial “Les Foies” es de 479.835 m?, y representa el 1,43 %
respecto a la superficie del municipio 33.440.000 mZ.

A continuacion en la “figura 54” se muestra un mapa donde esta ubicado el poligono industrial y las
zonas de actividad economica.
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4.3.1.5.3. COMERCIO Y SERVICIOS.

A parte de los Servicios Administrativos (Ayuntamiento, Correos, etc...) existen comercios de
distintos tipos desglosados de la siguiente forma:

ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES 2010 2011 Varacion
Total 176 172 -23 %
Comercio al por mayor e intermediarios 46 41 -10.9 %
Comercio al por menor 130 131 0.8 %
Comercio al por menor de alimentacion, bebidas y tabaco 29 29 0,0 %
Frutas, verduras, hortalizas y fubérculos 2 2 0,0 %
Camnes, despojos, huevos, aves, conejos, caza 9 9 0,0 %
Pescados y otros productos de la pesca 3 3 0,0 %
Pan, pasteleria, confiteria y productos lacteos 3 3 0,0 %
Vinos y bebidas de todas clases 0 0 %
Lahores de tabaco y productos de fumador 2 2 0,0 %
Productos alimenticios y bebidas en general 10 10 0,0 %
Comercio al por menor de productos no alimenticios [ 79 13 %
Textil, confeccion, calzado y articulos de cuero 24 26 83 %
Productos farmacéuticos, drogueria, perf. y cosmética 4 4 0,0 %
Equipamiento hogar, bricolage, consfr. y saneamiento 24 23 -4.2 %
Vehiculos terrestres, accesorios y recambios 3 4 333 %
Combustible, carburantes y lubricantes 1 2 1000 %
Bienes usados (muebles y enseres de uso doméstico) 0 1 %
Instrumentos musicales y accesorios 0 0 L%
Otro comercio al por menor 22 19 -13.6 %
Comercio al por menor mixto y otros 23 23 0,0 %
Grandes almacenes 1] 0 .. %
Hipermercados 0 0 L%
Almacenes Populares 0 0 %
Resto 23 23 0,0 %
EQUIPAMIENTO BASICO
2010 2011 Variacion 2010 2011 Varacion
Hoteles y moteles 0 0 - % Farmacias y comercios sanitanos y
de higiens 2 2 0.0 %
Hostales y pensiones 1 1 0,0 %
Fondas y casas de huéspedes 0 0 o,  Establecimientos de venta al por
menor de carburantes, aceites.. 1 2 1000 %
Hoteles - apartamentos 0 0 . Y% para vehiculos
Restaurantes T ] 286 %
Cafeterias 0 1 g% 2010 2011 Varacion
Cafés y Bares 27 27 0,0 % Locales de cine 0 0 . Y%
Bancos 2 2 0.0 % Pantallas de cine 0 0 . %
Cajas de ahormro 4 4 0.0 % Butacas de cine 0 0 .. %
indice de bancarizacién {por 10.000 hab.) 921

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 55: Comercios y Servicios en Beniganim”.

En total se cuentan con unas 213 empresas entre industrias, comercios y servicios.
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4.3.1.6. FACTORES ECONOMICOS: EMPLEO.

El paro registrado y afiliados a la seguridad social a 31 de marzo del 2011 era el siguiente:

Municipio  Provincia Espafia

Poblacion de 15 a 64 (1/1/2011) 4551 1766482 32082758
(Pohb 15-64) I {Pob total) X 100 69,9 % 68,5 % 68,0 %
Afiliados a la 5. Social (31112/2011) .. 899231 17.111.792
(Afiliados S5) / (Pob 15-64) x 100 - % 50,9 % 53,3 %
Paro registrado (31/3/12011) 605 257.810 4333669
(Paro reg) / (Pob 15-64) X 100 133 % 146 % 135 %
700 aE
600
500
400

277
I
2pp — -

2006 2007 2008 2000

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espaiia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 56: Paro Beniganim”.

4.3.2.DESCRIPCION DE LA OFERTA INMOBILIARIA.

Como el poligono industrial de Beniganim, es una zona relativamente poco consolidada, hay varios
solares susceptibles para realizar promociones de naves industriales. Pero debido a la actual crisis

econOmica no existe ninguna promocién de naves industrial en este poligono ni en el municipio de
Beniganim.

Por otro lado tras buscar, la oferta inmobiliaria de venta de naves industriales en el poligono de
Beniganim, en estos momentos tampoco, hemos encontrado ninguna nave en venta.

Por tanto para poder estudiar el tipo de promociones que se ofertan en la zona hemos ampliado el
radio de accion en lugar del municipio de Beniganim, al de la comarca de La Vall d’Albaida.

A continuaciéon se va a mostrar la localizacion y unas fichas con las caracteristicas de la oferta

inmobiliaria que hemos encontrado en la comarca de La Vall d’Albaida respecto de la venta de naves
industriales.
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INGENIERIA
EDIFICACION

A

TESTIGO 1
Localizacion: Poligono Industrial, Sector 1 Alfarrasi
Superficies: Solar: 698 m’s
Construida: 698 m?%
Precios: Venta: 160.000,00 €
Unitario: 229,23 €/m?,
Antigledad: 3 afios
Accesibilidad: Buena
Cimentacién: | Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: | Placas alveolares
Constructivas: Estructura: Acero
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Movil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: Si
Instalaciones: Aceras: S!
Muelle de carga: Si
Puente Grua: No
Sistema anti-incendios: No
Oficinas: No
Bafios: 1
Vestuarios: No
Sistema de Climatizacion: No
Alarma: No
Aparcamiento Propio: No
Informacién obtenida de: | www.habitat24.com
Fuente: Elaboracidn propia
“Tabla 1: Ficha caracteristicas testigo 1”.
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TESTIGO 2
Localizacion: Poligono Industrial La Cava. Montaverner
. Solar: 2.000 m%
Superficies: - >
Construida: 2.000 m%,
Precios: Venta: 1.000.000,00 €
Unitario: 500,00 €/m?,
Antigledad: 2 afios
Accesibilidad: Muy Buena

Caracteristicas

Cimentacion:

Hormigén Armado

Cerramientos:

Placas alveolares

Constructivas: Estructura: Metélica
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Movil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: Si
, Aceras: Si
Instalaciones: -
Muelle de carga: Si
Puente Grla: No
Sistema anti-incendios: Si
Oficina: Si
Bario: 1
Vestuarios: No
Sistema de Climatizacién Si
Alarma: Si
Aparcamiento Propio: Si
Informacién obtenida de: | www.habitat24.com
Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 2: Ficha caracteristicas testigo 2”.
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TESTIGO 3
Localizacion: Poligono Industrial, La Cava, Montaverner
. Solar: 500 m?
Superficies: - >
Construida: 500 m*,
Precios: \./en.ta: 180.000,002€
Unitario: 360,00 €/m~;
Antigledad: 5 afios
Accesibilidad: Muy Buena
Cimentacion: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: | Bloques de Hormigon
Constructivas: Estructura: Acero
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Movil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: Si
Aceras: Si
Instalaciones: Muelle de Carga: No
Puente Gruaa: Si
Sistema anti incendio: No
Oficina: Si
Bafos: 1
Vestuarios: Si
Sistema de Climatizacién: No
Alarma: No
Aparcamiento Propio: No
Informacién obtenida de: | www.habitat24.com
Fuente: Elaboracidn propia
“Tabla 3: Ficha caracteristicas testigo 3”.
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TESTIGO 4
Localizacién: Poligono Industrial La Cava. Montaverner
- Solar: 987 m
Superficies: - 2
Construida: 987 m*,
Precios: Venta: 290.000,002€
Unitario: 293,82 €/m%;
Antigledad: 4 afos
Accesibilidad: Normal
Cimentacion: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: Bloquesggg Hormi-
Constructivas: Estructura: Acero
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Mévil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: No
. Aceras: Si
Instalaciones:
Muelle de Carga: No
Puente Grua: Si
Sistema anti-incendios: No
Oficinas: Si
Barios: 1
Vestuarios: No
Sistema de Climatizacién: No
Alarma: No
Aparcamiento Propio: No
Informacion obtenida de: | \\\\w habitat24.com
Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 4: Ficha caracteristicas testigo 4”.
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TESTIGO 5
Localizacién: Poligono Industrial, Olleria
. Solar: 4.461 m%
Superficies: - >
Construida: 1.752 m%,
Precios: Venta: 900.000,002€
Unitario: 513,69 €/m%;
Antigledad: 6 afios
Accesibilidad: Buena
Cimentacion: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: Bloquesggﬁ Hormi-
Constructivas: Estructura: Acero
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Moévil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: No
. Aceras: Si
Instalaciones: -
Muelle de carga: Si
Puente Grla: No
Sistema anti-incendios: No
Oficinas: Si
Barios: 1
Vestuarios: No
Sistema de Climatizacion: Si
Alarma: No
Aparcamiento propio: Si
Informacién obtenida de: | www.habitat24.com
Fuente: Elaboracidn propia
“Tabla 5: Ficha caracteristicas testigo 5”.
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TESTIGO 6
Localizacion: Poligono Industrial, Olleria
. Solar: 9.000 m%
Superficies: - >
Construida: 4.000 m*,
. Venta: 1.300.000,00 €
Precios: — 5
Unitario: 325,00 €/m*;
Antigledad: 7 afos
Accesibilidad: Buena
Cimentacion: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: Placas alveolares
Constructivas: Estructura: Acero
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Movil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: Si
. Aceras: Si
Instalaciones: -
Muelle de Carga: Si
Puente Grua: No
Sistema anti-incendios: Si
Oficina: Si
Bafio: 1
Vestuarios: No
Sistema de Climatizacion: No
Alarma: No
Aparcamiento propio: Si
Informacién obtenida de: | www.habitat24.com
Fuente: Elaboracién propia
“Tabla 6: Ficha caracteristicas testigo 6”.
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TESTIGO 7
Localizacion: Avd. Jaime |, 126 Aielo de Malferit
. Solar: 600 m?
Superficies: - >
Construida: 400 m*,
. Venta: 119.000,00 €
Precios: — 5
Unitario: 297,50 €/m*;
Antigledad: 9 afios
Accesibilidad: Buena
Cimentacién: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: Bquuez(;jne hormi-
. Constructivas: Estructura: Acero
A Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Moévil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: No
_ Aceras: Si
Instalaciones: -
Muelle de carga: Si
Puente Gria: No
Sistema anti-incendios: No
Oficinas: No
Barfio: Si
Vestuarios: No
Sistemas de Climatizacién: No
Alarma: No
Aparcamiento Propio: Si
Informacién obtenida de: | www.idealista.com
Fuente: Elaboracidn propia
“Tabla 7: Ficha caracteristicas testigo 7”.
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TESTIGO 8
Localizacion: Poligono Industrial Altet. Ontinyent
- Solar: 601 m?
Superficies: - >
Construida: 556 m*;
. Venta: 195.000,00 €
Precios: .. 2
Unitario: 350,72 €/m*,
Antigliedad: 5 afios
Accesibilidad: Muy Buena.
Cimentacién: Hormigén Armado
Caracteristicas Cerramientos: Placas alveolares
Constructivas: Estructura: Hormigon
Cubierta: Sandwich
Agua: Si
Luz: Si
Teléfono: Si
Cobertura Telf. Mévil: Si
Gas natural: No
Saneamiento: Si
Alumbrado Publico: Si
Salida de humos: No
. Aceras: Si
Instalaciones: -
Muelle de Carga: Si
Puente Grua: No
Sistema anti-incendios: No
Oficinas: Si
Barios: 3
Vestuarios: Si
Sistema de Climatizacién: No
Alarma: No
Aparcamiento propio: No
Informacion obtenida de: | \\\\w habitat24.com
Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 8: Ficha caracteristicas testigo 8”.
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Una vez analizada las caracteristicas de cada oferta inmobiliaria, se va a realizar una tabla de
homogeneizacién para determinar el valor del precio medio de la oferta teniendo en cuenta estas
caracteristicas: SUPERFICIE, ANTIGUEDAD, UBICACION (ACCESIBILIDAD), CALIDAD
CONSTRUCTIVA E INSTALACIONES.

Primero hay que ver que coeficientes de homogeneizacion se pueden aplicar a cada una de
esas caracteristicas, en funcién de la relacién entre el inmueble que se piensa construir y el
comparable a homogeneizar.

Los coeficientes sirven para apreciar o depreciar el comparable en relacion al inmueble a
construir. Estos no deben ser menores de -0,04 ni mayores de 0,04 ya que si no significaria que los
comparables que se han utilizado son muy diferentes al inmueble a construir y se deberia hacer una
mejor eleccién.

Para cada una de las caracteristicas anteriores, se ha hecho una escala para ver que coeficiente
hay que utilizar, como la siguiente:

SI LA CARACTERISTICA DEL COMPARABLE ES: M“CﬁMmelor M‘:/Jlor 'gtl’a' Plejor M“C'K/Ioppeor

LO MULTIPLICARE POR -0,04 -0,02 | 0,00 | 0,02 0,04

Fuente: Elaboracién propia
“Tabla 9: Escala de coeficientes”.

TABLA
RESUMEN CARACTERITICAS
DE DATOS
UBICACIO . CALIDAD INSTALACIONES VALOR VALOR UNITARIO
Buena 3 afios Acero / P. Alveolar 10 698,00 160.000,00 229,22
Muy Buena 2 afios Acero/ P. Alveolar 15 2.000,00 | 1.000.000,00 500,00
Muy Buena 5 afios Acero/B. Hormigén 12 500,00 180.000,00 360,00
Normal 4 afios Acero/B. Hormigén 10 987,00 290.000,00 293,82
Buena 6 afios Acero/B. Hormigén 12 1.752,00 900.000,00 513,70
[ 6 ] Buena 7 afios Acero/P. Alveolar 13 4.000,00 | 1.300.000,00 325,00
Buena 9 afios Acero/B. Hormigén 10 400,00 119.000,00 297,50
| 8 ] Muy Buena 5 afios Hormigén/P. Alveolar 13 556,00 195.000,00 350,72
NAVE A Muy Buena 0 afios Acero/B. Hormigén 12 1.420,38
CONSTRUIR

Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 10: Resumen Datos Testigos”.

TABLA DE HOMOGENEIZACION TESTIGOS

UBICACION/ ACCESIBILIDAD ! 0 I o|MP |o0a|P|oo2| P| 0o2| P|oo2 [ 0
AD o| P |o02 | ofpPfoo2| P 002]|wmr|o00a| P 002
-0,02 I 0 I of 1 o| ™| -00 I o| M| -00
IN -0,04 [ o | mp|oos] of m|-002]|mP|o00sa]| m|[-002
SUP. CONSTRUIDA o | mp | 004 | ol i 0| mv| 004 | mp | 004 ] vP | 004
COEF. TOTAL , -0,06 0,06 0,08 0,04 -0,04 0,14 0,02
APRECIACION/DEPRECIACION VALOR UNITARIO ~30,00 21,60 23,51 20,55 ~13,00 41,65 7,02
VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO €/m?’, 247,60 470,00 381,60 317,33 534,25 312,00 339,15 357,74

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO MEDIO €/m? 369,96 +10% 406,96 BTCZ 332,96
DESVIACION DEL VALOR MEDIO 100,04 11,64 52,63 5776 | 30,81 | 12,22 | |

Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 11: Homogeneizacion 8 Testigos”.
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Como se puede observar en la tabla de homogeneizacioén, los testigos que estan fuera del
intervalo + 10% de la media [406,96 - 332,96] son: T1 (247,60), T2 (470,00), T4 (317,33), T5 (534,25) y
T6 (312,00). Pero las mayores desviaciones a la media se producen el testigo T1 (122,36) y T5
(164,29), por tanto se va a eliminar esas dos muestras, y se va a volver a calcular el valor unitario
homogeneizado con 6 muestras:

TABLA DE HOMOGENEIZACION CON 6 TESTIGOS

TESTIGOS
___

VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO €/m’, | 470,00 | 381,60 | 317,33 | | 312,00 | 339,15 | 357,74
VALOR UNITARIO HOMOGENEIZADO MEDIO €/m’, [JETSXS 399,27 326,67
| 10703 | 1863 | 4564 | 5097 | 2382 | 523 |

Fuente: Elaboracién propia
“Tabla 12: Homogeneizacion 6 Testigos”.

De la tabla de homogeneizacion de 6 testigos, se obtiene que los testigos que siguen estando
fuera del intervalo £+ 10% de la media [399,27 - 326,67] son: T2 (470,00), T4 (317,33) y T6 (312,00).
Pero como la normativa de valoracion de Bienes Inmuebles (orden ECO/805/2003) dice que el método
de Homogeneizacion debe aplicarse como minimo a 6 testigos ya no se puede eliminar ningun testigo
mas, por tanto, lo que se va a hacer ahora es ponderar el peso de representacién de cada valor
unitario respecto del valor final. Se aplica un 10 % del peso de representacion, si la desviacién esta
entre el 10% y el 20 % de la media, se aplica un 5 % del peso de representacién si la desviacion esta
entre el 20% y el 30% de la media y un 2 % si la desviacién es mayor del 30 % tal y como puede ob-
servarse de en la siguiente tabla:

o o P« e (e amn a
470,00 | 381,60 | 317,33 312,00 | 339,15 | 357,74
107,03 | 1863 | 4564 50,97 | 2382 5,23
29,49% | 513% | 12,57% 14,04% | 6,56% | 1,44%
5% 10% 10%
25% 25% 25%
2350 | 9540 | 3173 3120 | 8479 | 89,44

—

VALOR UNITARIO NAVE (€/m*) [IEEENT
——

Fuente: Elaboracion propia
“Tabla 13: Ponderacién de los Unitarios”.

Graficamente el precio medio unitario se puede representar de la siguiente forma:

~

£
g
£ S ~
= < ~ ~ S £
500 - N Q = = ¥
400 - AN S
" 300 - Precio Unitario Nave: 356,06 €/m”
W 200 - - .
B Valor Unitario Testigos
100 - == \/alor Unitario Nave
O .

T T2 T3 T4 T5 T6 T7 T8 Testigos

Fuente: Elaboracion propia
“Figura 58: Precio medio de homogeneizacion”.
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Por tanto, el precio medio de homogeneizacion de la oferta de naves industriales de segunda mano,
esta zona, esta en 356,06 €/m°.

4.3.3. DESCRIPCION DE LA DEMANDA.

En este apartado se va a analizar la posible demanda de naves industriales en la zona. Como se ha
podido ver, en la descripcion de las caracteristicas de la zona, el escenario de referencia, seguin los
datos recogidos en el informe de datos econémicos y sociales de la unidades territoriales de Espafa de
Caja Espafia-Duero, 2012, en el municipio de Beniganim se identifican 82 empresas, las cuales se
clasifican segun la actividad que realizan y seguin el nimero de trabajadores de la siguiente forma:

Trabajadores Empresas

Industrias extractivas 3 03 % 1 12 %

Industrias manufactureras 762 659 % 39 476 %

Produccion y distribucion de energia eléctrica, gas y agua 3 03 % 1 1.2 %
Construccion 3BE 336 % 41 500 %

Fuente: Informe de datos econémicos y sociales de unidades territoriales de Espafia de Caja Espafia-Duero 2012.
“Figura 59: Empresas y Trabajadores por sector de Actividad”.

Industria
extractivas
1,2%

Empresas

Producciény
distribucion de

energia
electrica, gasy
agua
1,2%
. Industria
Tra ba]adores extractivas
0,3%

Produccion
distribucion de
energia
electrica, gas 'y
agua
0,3%

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 60: Graficos de Empresas y Trabajadores por sector de Actividad”.
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La actividad industrial en este municipio es diversa, predominando las relacionadas con la madera, el
vidrio, el textil, fabricaciéon de elementos metalicos e industrias menores bastante diversificadas.

La siguiente grafica muestra las diferentes actividades a que se dedican las empresas que hay en el
poligono Industrial “Les Foies” de Beniganim y en su municipio.

Empresas
45
40 . . .
35 B Industrias productos alimentarios y
bebidas
30
25 B Industrias Madera y derivados
20
15 = Industrias quimicas
E I
5 | . .
ndustrias Textiles
, Ll 1 ™
3 o 3 > xS RES ]
& R (’\"\& & @Q} 4\8‘\ &° Industria del Metal
2 & N <@ N N S
QO 60 N o b@ 6Q' S
& o S
<& 2 & & & & ® . o
2 & BN S S S B Industria del Vidrio
& S N S > »®
Koy ° & N &
O s
Q &\ .z
o & W Construccion
R &
& N
\Qb Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 61: Graficos de Empresas por actividad en Beniganim”.

Las siguientes fotografias muestran un ejemplo del tipo de empresas que hay en la zona.

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 62: Fotografias Naves Industriales Existentes en Beniganim”.
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En general, todas estas empresas se caracterizan por:

La mayoria son microempresas.

Suelen tener forma juridica: Sociedad de Responsabilidad Limitada (S.L.)
El volumen de facturacion no excede de 2 millones de euros anuales.
Poseen menos de 10 empleados.

PwbdPE

Por otro lado, el empresario de la zona se caracteriza por:

Residir en el municipio.

La gran mayoria son hombres.

La edad media del empresario se sitla en torno a los 45 afios.

No poseer niveles de formacién elevados.

Poseen una experiencia laboral previa en la actividad que van a desarrollar en su empresa,
antes de la creacion de la misma.

El empresario se siente mas empresario/trabajador que empresario/gerente, no dando
importancia a la gestién del negocio.

SRl o

IS

Por tanto, el publico objetivo, al cual ird destinado esta promocién, van a ser empresarios de la zona
y jovenes del municipio que pudieran estar interesados en montar un negocio 0 en comprar una nave
industrial. Ambos conocedores de la situacion econdémica actual de la zona y el emplazamiento donde se
va ubicar la nave industrial.

Para analizar la demanda, se ha realizado una encuesta a estos diferentes colectivos interesados en
la compra de naves industriales en la zona. Se han tomado 20 muestras a través de la encuesta que
figura en el anexo.

SR, UNIVERSIDAD wmaroc. o

Sl POLITECNICA INGENI HI'&-
e DE VALENCIA DIFICACION

ENCUESTA PARA ANALIZAR LA DEMANDA DE LA

PROMOCION DE NAVES INDUSTRIALES EN BENIGANIM

Buenos dias/tardes,

Mi nombre es Juan Jasé Mateu Fortufio y estoy realizando un esudio de rentabilidad de un solar para el
desarrello de una sctividad industrial en &l municipio de Beniganim como Proyecto de Fin de Grado en la

Universidad Politéenica de Valenda [Escuela Técnica Superior de Gestidn en |a Edificacidn).

Por ello, estoy haciendo esta encuesta de valoracitn y estoy interesads en conooer s opinion, respeda o
desarrello de la actividad industrial en el municipio de Beniganim. ¥ también conocer aquellos aspectos que
carscterizan |a actividad a dessrrollar, esto s, ks Gpologia de las edificaciones industriales y @ entarna.

Ls encusta ecta divida en custro blogues, en los cusles s indaga sobre una diversided de aspectos:

Parfil del Encusstads.

Intencidn de empezar una sctividad empresarial en ks 2ona.
Caracteristicas de |a 2ona.

Caracteristicas de la Nave Industrial.

B

Par favor, seria tan amable de contestar e siguiente cuestionario, La informacién que me proporcions serd
utilizada para realizar e estudio sobre la actividad industrial de la 2ona y serd incorporada al Proyedta Fin de
Grada.

Todas s fespuestas serdn confidendiales.
El cuestianario nos va a llevar 2 minutos aproximadameants.

Podria ayudarme? |Margue ton una “x” |a respuests comectal:
I ]

&= [ 1]

Gracizs por su participacitn ¥ empezamos.

”

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 63: Caratula encuesta”.
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Como puede observarse, la encuesta esta dividida en cuatro bloques, en los cuales se indaga sobre
una diversidad de aspectos:

Perfil del Encuestado.

Intencion de empezar una actividad empresarial en la zona.
Caracteristicas de la zona.

Caracteristicas de la Nave Industrial.

el

4.3.3.1. PERFIL DEL ENCUESTADO

En el primer blogue, se analiza el perfil del encuestado a través de variables como la edad, el sexo, el
nivel de estudios y el lugar de residencia. Los resultados obtenidos de este bloque se recogen a
continuacion en las siguientes gréaficas:

Sexo Edad = Menos de 30 afios
0% 0%
m De 30 a 40 afios
® Hombre ® De 41 a 50 afios
® Mujer m De 51 a 60 afios
= Mas de 60 afios
Residencia 5o Nivel de Estudios
0 m Sin Estudios
|_ ® En el municipio 10%

® Obligatoria
B En la comarca
= Instituto

® La Provincia . .
B Formacién Profesional

= Mas lejos ® Universidad

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 64: Respuestas de la Encuesta. Perfil del Encuestado”.

Como puede observarse en las graficas, anteriores, el 75% de los encuestados son hombres y el
25% mujeres; en cuanto a la edad el 40% tienen una edad comprendida entre 41 y 50 afios, el 35%
entre 30 y 40 afios y el 25% menos de 30 afios. Respecto el nivel de estudios, solo el 10% tiene
estudios superiores (universitarios), el 45% tiene estudios medios (el 30% Formacion Profesional y el
15% Instituto); el 25% tiene estudios basicos (obligatorios) y hay un 20% que no tiene estudios. Por otro
lado el 95% de los encuestados viven en el municipio y un 5% en la comarca.

Una vez descritos el tipo de sujetos al que se realizé la encuesta, se van a analizar los resultados que
nos aportaron estos.
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'TERC

4.3.3.2. INTENCION DE EMPEZAR UNA ACTIVIDAD EMPRESARIAL EN LA ZONA.

En el segundo bloque, se realiza al encuestado una serie de preguntas encaminadas a conocer si ya
lleva una actividad empresarial o tiene intencién de desarrollar un proyecto empresarial.

Los resultados obtenidos de este bloque se recogen a continuacion en las siguientes graficas:

éEs empresario de este municipio?

mSi

® No

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 65: Respuestas de la Encuesta. Intencion Empezar Actividad”.

Como puede observarse en la grafica, el 40% de los encuestados son empresarios del municipio y el
60% no. A los que no eran empresarios se le hicieron estas dos preguntas siguientes:

Si tuviera los recursos suficientes (econdmicos, idiomas, asesoramiento,...)
¢éSe veria capacitado para crear su propio negocio en este municipio?

m Si, ademas tengo algunas ideas.
m Si, pero con ayuda de alguién con mas

experiencia que yo.
® No, no me veo capacitado para ello

® No, no me atrae la idea de montar mi propia
empresa

¢Se imagina en un futuro creando su propia empresa en este municipio?
m No, creo que ya esta todo inventado

5% 5% 0% mSi, SI. tne dan %ma.\ idea yo me er.1cargo dela
‘ gestién econdmica y empresarial.

m Si, si supiera a quién acudir y cdmo proceder
cuando sé que mi idea es buena.

® No, porque no sé si la idea que he tenido puede
convertirse en un verdadero negocio.

® No, porque no me veo capaz de emprender, esto
no va conmigo.

= No, porque no tengo quien me financie.

m No, porque tengo miedo al fracaso.

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 66: Respuestas de la Encuesta. Intencion Empezar Actividad”.
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Como puede observarse en las graficas anteriores, del 60% de los encuestados que no son
empresarios, el 68% se veria capacitado para crear su propio negocio en este municipio, porque tienen
algunas ideas (el 37%) o con ayuda de alguien el 31%; frente al 32% que no se ve capacitado o no le
atrae la idea de montar su propio negocio.

Por otro lado, de los que se ven capacitados para crear su propio negocio en este municipio (del
68%), el 42% imagina en un futuro crear su propia empresa si alguien les da una idea ellos se
encargarian de la gestiébn econémica y empresarial. Y el 26% imaginan en un futuro crear su propia
empresa, si supieran a quién acudir y como proceder porque dicen que tienen una idea que es buena.

Del 32% que no se ve capacitado o no le atrae la idea de montar su propio negocio y por tanto no
imagina un futuro creando su propia empresa en este municipio, el 11% cree que ya esta todo
inventado; otro 11% no sabe si la idea que ha tenido puede convertirse en un verdadero negocio. Un 5%
no se ve capaz de emprender y otro 5% no tiene quien le financie.

Ademas a todos, empresarios y no empresarios, se les preguntd sobre los jovenes de la zona,
obteniendo el siguiente resultado.

éPor qué cree que los jdvenes no se animan a emprender?

0,
5 ® Falta de ayuda econdmica.

® Falta de formacion

® Inseguridad/miedo al fracaso.
® Epoca de crisis.

® Falta de informacién

® Comodidad

éCrees que influye la educacion actual en las
aspiaraciones/motivaciones empresariales de los jovenes?

® Si, creo que deberian replantearse
la materia escolar/ universitaria.

m Si, estd bien pero deberian
enfocar algunas materias en la
creacién de nuevos negocios.

m No, creo que influye mas la falta
de recursos econémicos.

® No, creo que es la legislacion la
que no ayuda.

® No, es el entorno que los redea
(amigos, familia, ...) que influye
mas sobre ellos.

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 67: Respuestas de la Encuesta. Intencion Empezar Actividad”.
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Como puede observarse en las gréaficas anteriores, el 35% de los encuestados cree que los jovenes
no se animan a emprender un negocio porque estamos en época de crisis. El 25% piensa que es por
falta de ayudas econdmicas; el 15% por inseguridad o miedo al fracaso; el 10% piensa que es por
comodidad; 10% por falta de formacion y el 5% por falta de informacion.

Por otro lado, el 50% cree que influye la educacién actual de las aspiraciones/motivaciones
empresariales de los jovenes, (el 30% cree que deberia replantearse la materia escolar y universitaria y
el 20% cree que deberian enfocarse algunas materias a la creacion de nuevos negocios). El 35% cree
gue lo influye en las mas en las motivaciones de los jovenes emprendedores es la falta de recursos
econdmicos. El 10% cree que lo que mas influye en las motivaciones de los jévenes es el entorno que
les rodea (amigos, familia, etc...). Y el 5% cree que la legislacién la que no ayuda a las motivaciones
empresariales de los jévenes.

Por ultimo y para cerrar este blogue se les ha realizado la siguiente pregunta:

¢Como se imagina su futuro laboral?

m Dirigiendo mi propio negocio.

® Trabajando en una Pequefia o
Mediana Empresa con un

sueldo medio. '
® Formando parte de un negocio
familiar.

® Auténomo

H Funcionario

m Sin futuro, con esta edad no
voy a encortrar trabajo.

Fuente: Elaboracidon Propia. “Figura 68: Respuestas de la Encuesta. Intencion Empezar Actividad”.

Como puede observarse en la grafica anterior, el 65% de los encuestados imagina su futuro laboral
creando su propia empresa o formando parte de una empresa empresarial (el 35% se imagina en un
futuro dirigiendo su propio negocio, el 20% formando parte de un negocio familiar y el 10% siendo
autonomo). Por otro lado, el 20% se imagina su futuro laboral trabajando en una pequefia o mediana
empresa con un sueldo medio. El 10% imagina se imagina su futuro laboral como funcionario y el 5%
imagina que en un futuro no va encontrar trabajo.

Una vez vistas las perspectivas empresariales de la zona, se van a analizar las caracteristicas de la
zona donde estara emplazada la nave industrial.
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4.3.3.3. CARACTERISTICAS DE LA ZONA.

En el tercer bloque, se realizan al encuestado una serie de preguntas acerca de la percepcion de
diferentes caracteristicas del poligono industrial donde esta ubicada la nave.

Los resultados obtenidos que dan reflejados en las siguientes graficas:

éLa nave industrial esta emplazada en
una ubicacion con suficiente poblacion ?

15%

= No
mSi

= Regular

¢éLa zona donde esta ubicada la nave
industrial, muestra prosperidad?

® No
mSi

m Regular

éLa nave esta ubicada en un lugar con
bastantes aparcamientos?

® No
mSi

m Regular

¢éLa nave industrial esta ubicada en
un lugar con buenas comunicaciones
viales con la resta de municipios y
ciudades de la comarca, provincia o
pais?

® No
mSi

= Regular

éEl poligono industrial donde esta
ubicada la nave industrial es un lugar
accesible con calles amplias?

15%

® No
mSi

= Regular

¢El poligono donde esta ubicada la
nave industrial es una zona con
suficiente seguridad y con bastante
presencia policial?

® No

mSi

= Regular

éConsidera que el poligono industrial,
donde esta ubicada la nave esta dotado
con las instalaciones de
telecomunicacion de voz y datos...

¢En terminos generales, considera
que el poligono industrial donde esta
ubicada la nave es una buena zona
para montar su negocio?

0,
15% = No

® No
mSi

mSi
= Regular

= Regular

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 69: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas Zona”.
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¢En terminos generales, considera que el poligono donde esta
ubicada la nave industrial es una buena zona para invertir?

® No
mSi

Regular

Fuente: Elaboracidén Propia. “Figura 70: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas Zona”.

Como se puede observar en las graficas anteriores, el 60% de los encuestados creen que la nave
industrial esta emplazada en una ubicacién con suficiente poblacién. Pero, solo el 40% cree que esta
zona muestra prosperidad (60% cree que no hay prosperidad (35%) o es regular (25%)).

El 65% de los encuestados cree que la nave esta ubicada en un lugar con suficientes aparcamientos
y es un lugar accesible con calles amplias. Por otro lado, el 55% de los encuestados cree que la nave
industrial esta ubicada en una zona con buenas comunicaciones con el resto de municipios o ciudades
de la comarca, provincia o pais.

El 50% de los encuestados cree que el poligono industrial donde esta ubicada la nave esta todo con
las instalaciones de telecomunicaciones de voz y datos adecuados para montar su negocio y ademas
que es un lugar con una seguridad y presencia de policia regular.

Por altimo, el 45% cree que en general la zona es buena para montar su negocio e invertir. Pero, el
55% cree que no es una buena zona (30%) o regular (25%).

Una vez vistas, las caracteristicas de la zona donde estara emplazada la nave industrial se va a
analizar la preferencia de los encuestados sobre las caracteristicas de la nave industrial.

4.3.3.4. CARACTERISTICAS DE LA NAVE INDUSTRIAL.

En este Ultimo bloque de la encuesta, se recoge el analisis descriptivo de las caracteristicas de la
nave industrial que prefieren los sujetos encuestados ademés del motivo por el cual estaria interesado
en la misma. Los resultados obtenidos quedan reflejados en las siguientes graficas:

¢éCual es el motivo por el cual estaria interesado en una nave industrial?

m Estoy interesado en comprar la nave industrial para
montar/ampliar un negocio.

m Estoy interesado en comprar la nave industrial para
alquilarla.

Estoy interesado en alquilar la nave industrial para
montar/ampliar un negocio.

® No, no estoy interesado en ninguna nave industrial.

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 71: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas de la Nave Industrial”.
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Como puede observarse en la grafica anterior, ante la pregunta “4Cual es el motivo por el cual
estaria interesado en una nave industrial?, el 100% de los encuestados contesté que si la pregunta se
refiere ahora en estos momentos, no estaban interesados en una nave industrial.

Lo que llevo a platearse la misma pregunta pero pensando en un futuro:

¢éCual seria el motivo, en un futuro, por el cual estaria interesado en una nave
industrial?

0%

® Estoy interesado en comprar la nave
industrial para montar/ampliar un negocio.

m Estoy interesado en comprar la nave
industrial para alquilarla.

m Estoy interesado en alquilar la nave
industrial para montar/ampliar un negocio.

m No, no estoy interesado en ninguna nave
industrial.

Fuente: Elaboracidén Propia. “Figura 72: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas de la Nave Industrial”.

Ante esta pregunta, el 45% estaria interesado en la compra de una nave industrial para montar o
ampliar un negocio; el 30% estaria interesado en alquilar la nave industrial para montar o ampliar un
negocio. Y un 25% estaria interesado en comprar la nave industrial para luego ellos alquilarla y hacer asi
Su negocio.

Por otro lado, con respecto a las necesidades de espacios y caracteristicas de la nave industrial hay
posturas muy diversas como puede observarse en las siguientes gréaficas:

¢éSi estuviera interesado en comprar/alquilar una nave industrial, que tipo de
edificacion le gustaria?

0% = Minipoligonos: Industrias tipo nido,
compuestas por pequefias naves con espacios
interiores comunes.

B Industrias Adosadas: Naves adosadas en hilera.

® Industrias Pareada: Naves adosadas dos a dos.

® Industrias Aisladas: Naves exentas por todos
sus lados.

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 73: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas de la Nave Industrial”.
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¢éSi estuviera interesado en montar/ampliar
un negocio, que superficie necesitaria de
nave industrial?

= Menos de 500 m2.
= De 500 a 1.000 m2.
= De 1.000 a 1.500 m2.
m De 1.500 a 2.000 m2.

= Mas de 2.000 m2.

éSuperficie terreno anexo?

= Menos de 250 m2.

5%

H De 250 a 500 m2.

m De 500 a 750 m2.

= De 750 a 1.000 m2.

= M3as de 1.000 m2.

éConsidera que la nave industrial disponga

de una zona de produccion es?

H Innecesario
m Conveniente
u Indiferente
m Necesario

® Imprescindible

é¢Conidera que la nave industrial disponga
de una zona de almacenaje es?

10% .
B Innecesario

m Conveniente
® Indiferente
H Necesario

® Imprescindible

éConsidera que la nave industrial disponga
de una zona de carga y descarga es?

10% ® Innecesario
m Conveniente
» Indiferente

m Necesario

® Imprescindible

éConsidera que la nave industrial
disponga de puente grua es?

B Innecesario
m Conveniente
» Indiferente
m Necesario

® Imprescindible

éConsidera que la nave industrial disponga
de vesturario es?

M Innecesario
Hm Conveniente
u Indiferente

m Necesario

® Imprescindible

éConsidera que la nave industrial
disponga de comedor es?

H Innecesario
m Conveniente
® Indiferente

H Necesario

= Imprescindible

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 74: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas de la Nave Industrial”.
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éConsidera que la nave industrial

¢Que las oficinas esten ubicadas en la

disponga de oficinas es?

B Innecesario
E Conveniente
= m Indiferente

m Necesario

. o 4
~ ® Imprescindible

planta baja es?

10% =%

5%

® Innecesario
m Conveniente
» Indiferente
H Necesario

® Imprescindible

é¢Que las oficinas dispongan de baios
privados, no comunes con los de los

vestuarios es? .
H Innecesario

H Conveniente
® Indiferente
H Necesario

® Imprescindible

éConsidera que la entrada a la nave debe

ser por via ancha es?

5%

H Innecesario
m Conveniente
» Indiferente
m Necesario

® Imprescindible

éConsidera que disponer de plazas de
aparcamiento propias es?

B Innecesario
m Conveniente
» Indiferente
H Necesario

® Imprescindible

éConsidera que tener un aislamiento

acustico y energetico es?

0%

H Innecesario
m Conveniente
» Indiferente
m Necesario

® Imprescindible

éConsidera que instalar un sistema de
climatizacion es?

éConsidera que construir con altas

calidades es? i
H Innecesario

10% B Innecesario .
) m Conveniente

E Conveniente
u Indiferente
» Indiferente
m Necesario
®m Necesario

u Imprescindible
u Imprescindible

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 75: Respuestas de la Encuesta. Caracteristicas de la Nave Industrial”.
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Como puede observarse en las graficas anteriores, parece ser que los encuestados desean una nave
industrial con las siguientes caracteristicas:

1. Tipologia Edificatoria: Nave industrial aislada. (50%).

2. Superficie Construida: Menos de 500 m?* (35%).

3. Superficie terreno anexo: Menos de 250 m? (35%).

4, Es conveniente que la nave disponga de una zona de produccion (35%).

5. Es necesario que la nave disponga de una zona de almacenaje (40%).

6. Es necesario que la nave disponga de una zona de carga y descarga (45%).

7. Es conveniente que la nave disponga de puente gria (45%).

8. El 30% de los encuestados cree que la nave disponga de vestuarios es conveniente o
necesatrio.

9. Es conveniente que la nave disponga de comedor (30%).

10. Es imprescindible que la nave industrial disponga de oficinas (40%).

11. El 45% de los encuestados cree que no es hecesario que las oficinas estén ubicadas en
la planta baja, pero el 35% cree que es conveniente.

12. El 40% de los encuestados cree que no es necesario que las oficinas dispongan de
bafios privados, ho comunes con los vestuarios, pero el 30% cree que es conveniente.

13. El 40% de los encuestados cree que es necesario que la entrada a la nave debe ser por
via ancha.

14. El 35% de los encuestados cree que es conveniente que la nave industrial disponga de
aparcamientos propios. El 30% lo considera necesario.

15. El 45% de los encuestados cree que es necesario que la nave disponga de aislamiento
acustico y energético.

16. El 40% de los encuestados considera que es necesario que la nave industrial disponga
de un sistema de climatizacion.

17. El 40% de los encuestados considera que es conveniente construir con altas calidades.
El 35% lo considera necesario.

4.3.3.5. DAFO.

A continuacién se realizara un analisis DAFO jerarquizado, que muestre la situacién actual y las
posibilidades del solar.

DEBILIDADES AMENZAS

1. Se necesita financiacién para edificar. A. Estamos en una crisis econémica que provoca dificultad

para conseguir financiacion.

2. No hay demanda actualmente.

B. El nivel de consumo es muy bajo, debido a que hay una

3. Incertidumbre ante la crisis. elevada tasa de paro.
4. Mercado basicamente local. C. La posibilidad de que la crisis se agrave.
5. Burbuja inmobiliaria. D. Los precios de inmuebles siguen cayendo aunque mas
lentamente.
6. Desprestigio del sector inmobiliario.
FORTALEZAS OPORTUNIDADES
1. Mejor precio y Calidad en la construccion. A. No hay naves industriales nuevas en el Poligono
Industrial.

2. Ubicacién Geografica.

B. Es una zona con mucha industria.

3. Equipamiento e Instalaciones Nave Industrial.

C. Posibilidad de que la crisis amaine.

4. Buena comunicacion con el resto de municipios.

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 76: Cuadro DAFO”.
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Como puede verse en la tabla, las principales debilidades de este proyecto son la inexistente
demanda de este tipo de productos inmobiliarios y la necesidad de financiacion. Y las amenazas son las
derivadas de la crisis econdmica que provoca una gran dificultad para conseguir financiacion. Sin
embargo el proyecto presenta principalmente como fortalezas, la ubicacion geografica, la relacion
calidad-precio e instalaciones y equipamiento de los que sera dotada la nave industrial, asi como la
oportunidad de realizar una promocién sin competencia directa en el poligono industrial.

4.4, DECISIONES SOBRE LA PROMOCION.

Una vez, realizado el estudio del microentorno se va a definir la promocion industrial mas idénea a
desarrollar en el Poligono Industrial “Les Foies” de Beniganim.

4.4.1. DECISIONES SOBRE LA PROMOCION (“EL PRODUCTO”).

En este apartado se va a identificar cual va ser el producto méas adecuado en funcion de lo que se ha
visto que hay en el Poligono Industrial, lo que no hay y lo que no se ha obtenido de la encuesta
realizada. Es decir, hay que decidir la nave industrial que hay que construir, atendiendo a toda la
informacién recogida en todos los puntos anteriores.

Observando los resultados de la encuesta de la demanda, los edificios proyectados tienen una
geometria rectangular que ocupa el 100 % de la parcela. Las dimensiones de dichas naves sera de
16,34 m. x 37,15 m. y poseera las siguientes caracteristicas:

1. Tipologia Edificatoria: Naves industriales adosadas (pareadas).

2. Superficie Construida: Se realizardn 3 naves industriales en el solar objeto de estudio,
con una superficie construida de 607,03 mzt. cada una, tal y como
se muestra en el esquema siguiente:

Wty
[NAVE 1]
Hren

.
’

Fuente: Elaboracion Propia. “Figura 77: Esquema Naves”.
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3. Dispondran de:

Una zona de produccion.

Una zona de almacenaje.

Una zona de carga y descarga.

Puente graa.

Vestuarios y bafos.

Comedor.

Oficinas situadas en la planta primera con cuarto de bafos privados.
Sistema de climatizacion.

Se aislara acustica y energéticamente.

T T@ o a0 o

4. Se construird con materiales de alta calidad y con las caracteristicas siguientes:

a. Cimentacion: Hormigon Armado.

b. Estructura: De acero.

c. Cerramientos: De Bloques de Hormigén.
d. Cubierta: Panel Sandwich.

5. Aparte del equipamiento enumerado anteriormente la nave industrial dispondra de:

a. Salida de Humos.
b. Sistema antincendios.
c. Alarma.

4.4.2. DECISIONES SOBRE EL PRECIO.

En el apartado de la descripcion de la oferta inmobiliaria, se ha obtenido que el precio unitario medio
de una nave industrial es de 356,06 €/m2t.

Por tanto, teniendo en cuenta que la superficie construida de una nave es de 607,00 m% el precio de
una nave industrial serd de 216.128, 42 €. Y el precio de las tres naves seria de 648.385,26 €.

Debido a que el precio anterior, es de naves de segunda mano, y por la instalacién de todo el
equipamiento anteriormente descrito en esta promocién, cabe la posibilidad de elevar el valor del
inmueble un 25%, sobre este precio. Por tanto el precio definitivo en que se esperan cerrar las ventas,
es de: 270.160,53 € el precio de una nave y 810.481,58 € el precio de las tres naves.

4.4.3. DECISIONES SOBRE LA PUBLICIDAD.

Debido a la actual crisis econémica y debido al escaso nimero de ventas de naves industriales en
estos momentos, se optara por una publicidad persuasiva, que intente convencer al comprador de que
esta promocion es la nave industrial que estaba esperando.

Por otro lado, se ha decido que la mejor opcion para realizar esta publicidad va ser mediante un
cartel publicitario en el solar, donde vamos a ubicar nuestra promocién inmobiliaria.

En el letrero colocado en el cartel debera incluir un nimero de teléfono, donde el interesado pueda
llamar para obtener mas informacion complementaria.

Como ejemplo de estos carteles publicitarios mostramos las siguientes fotografias:

RESULTADOS Pagina 82
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE



2

2 ggﬂ?'/]‘%%s[\lj-]ré\l @ ESCUELA TECNICA SUPERIOR
. S / ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION INGENIERIA o
DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM EDIFICACION

VENTA - ALOUILER
NAVES Y LOCALES

“POLIGONO INDUSTRIAL P-29" - “L0S LLANDS"
C/ KANNA ESQUINA C/ JUSTINA VELASCO MARTIN

@ 677 404 119

www.amrg-desarrollos.com

AiDE o ALQUILA

B N\ A
BEEEEA LA
NI Sl 609,

g de JUV.T 3.’0?03;0.%0
:‘?Of."f T

XTI
KK
00K
e
265009994
e 0000

NS

Fuente: Imagenes Google
“Figura 78: Ejemplo de Carteles”.

4.5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

A continuacion se pasa a realizar el ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO, mediante los siguientes
pasos:

Estudio de Costes.

Estudio de Ingresos.

Analisis de la cuenta de resultados.
Analisis del Cash-flow.

Analisis de las acciones correctoras.
Analisis de sensibilidad.

o arwhRE

4.5.1. ESTUDIO DE COSTES

Ahora se va a describir y cuantificar los costes de esta promocién inmobiliaria siguiendo el orden de
su imputacion en el proceso constructivo:
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Gastos compra del solar.

Gastos de construccion.

Gastos por honorarios facultativos.
Gastos de licencias y autorizaciones.
Gastos de seguros e impuestos.
Gastos de gestion.

Gastos de comercializacion.

Gastos financieros.

© NGOk ®WNRE

45.1.1. GASTOS COMPRA SOLAR.

En primer lugar se va a estudiar los gastos derivados por la compra del solar, que son los siguientes:

Precio del solar.
Gastos documentales.
Impuestos.

Plusvalia.

Otros gastos.

arwdE

Es decir, los gastos o costes de la compra del solar, ademas del precio del solar, incluyen todos los
gastos derivados del acto de compra de un bien inmueble como son: gastos documentales, impuestos, y
otros gastos que nos dan informacion basica del solar como son por ejemplo, un levantamiento
topogréfico, un estudio geotécnico, o la cédula de calificacién urbanistica (tasa).

45.1.1.1. PRECIO DEL SOLAR.

Como se ha comentado en el apartado 4.1.3. “Precio del solar’, se ha estimado de forma
aproximada el precio del solar en 163.890,00 €, para después calcular el precio del mismo para que la
promocion salga rentable. La forma de pago del solar se estima que se realizara de la siguiente forma:

a. Una sefal del 10% en el mes 1 (16.389,00 €).
b. Elresto en la escritura publica formalizada en el mes 5 (147.501,00 €).

45.1.1.2. GASTOS DOCUMENTALES.

Son los gastos que conlleva la documentacion en escritura publica de la adquisicién del solar y su
posterior inscripcién en el Registro de la Propiedad. Por tanto, estos gastos se dividen en dos:

a. Por un lado, los aranceles del notario, por dar fe del acto de compraventa del solar,
que estan regulados por el Real Decreto 1426/1989 de 17 de Noviembre.

b. Y por otro, los aranceles del registrador de la propiedad, por inscribir el solar a
nombre del nuevo propietario que estan regulados por el Real Decreto 1427/1989 de
17 de Noviembre.
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La siguiente tabla muestra las férmulas a aplicar para el célculo de estos aranceles:

VALOR DE C FORMULAS APLICABLES
(en euros) Registrador de la Propiedad
C<6.010,12 90,15 24,04
6.010,12 < C < 30.050,61 63,11 + 0,0045 x C 13,22 + 0,00175 x C
30.050,61 < C <60.101,21 153,26 + 0,0015x C 28,55 + 0,00125 x C
60.101,21 = C <150.253,02 183,31 + 0,0010 x C 58,60 + 0,00075 x C
150.253,02 < C < 601.012,10 258,44 + 0,0005 x C 126,21 + 0,00030 x C
601.012,10 < C <6.010.121,04 378,64 + 0,0003 x C
6.010.121,04<C Libre Pacto

C bien a documentar. El arancel global no podra superar los 2.181,67 €

186,31 + 0,00020 x C

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacion curso 12-13
Tabla 14: “Férmulas aplicables para el célculo de aranceles de Notario y Registrador”

En ambos casos el sujeto pasivo es el adquiriente y la base imponible (o valor de C) es el valor
declarado del inmueble.

Por tanto, los gastos documentales de esta promocién son los siguientes:
a. Aranceles del Notario: En el caso del solar, al estar su precio de venta entre 150.253,02 € y

601.012,10 €, se aplicaria la férmula para el calculo de los honorarios (258,44 + 0,0005 x C), siendo
C el valor declarado del inmueble:

258,44 + 0,0005 x 163.890,00 = 340,39 €

A este valor, se le aplicara una reduccion del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccién del déficit pablico.

340,39 € x 0,95 =323,37€

El resultado asciende a 323,37 €, sobre el que habra que soportar un IVA del 21% y aplicar una
retencion del 21% que se liquida trimestralmente al Ministerio de Economia y Hacienda.

IVA:323,37€ X21% =6791€
IRPF:323,37€ X —21% = —67,91 €

Por tanto los gastos del notario son los siguientes:
e Notario: 323,37 € (Se paga en el mes 5 al formalizar la escritura).
e |VA soportado (21%): 67,91 € (Se paga en el mes 5 al formalizar la escritura).
e Retencion (-21%): -67,91 € (Se paga en el mes 8 octubre, la retencién de julio).
b. Aranceles del Registrador: En cuanto a los aranceles del registrador de la propiedad, como la

venta del solar esta entre 150.253,02 € y 601.012,10 €, se aplicaria la féormula (126,21 + 0,0003 x
C), siendo C el valor declarado del inmueble:

126,21 + 0,0003 x 163.890,00 = 175,38 €
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A este valor, también se le aplica una reduccién del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo,
como medida extraordinaria para la reduccion del déficit publico.

175,38 € x 0,95 = 166,61 €

El resultado asciende a 166,61 €, sobre el que habra que soportar un IVA del 21% y aplicar una
retencion del 21% que se liquida trimestralmente al Ministerio de Economia y Hacienda.

IVA:166,61 € X 21% = 34,99 €
IRPF:166,61 € X —21% = —34,99 €

Por tanto los gastos del registrador son los siguientes:

e Registrador: 166,61 € (Se paga en el mes 5 al formalizar la escritura.)
e |VA soportado (21%): 34,99 € (Se paga en el mes 5 al formalizar la escritura).
e Retencion (-21%): -34,99 € (Se paga en el mes 8 octubre, la retencién de julio).

Luego, el total de gastos documentales asciende a 489,97 € de los cuales, 387,08 € se pagan en el
mes 5 (Julio-13) y 102,89 se pagan en el mes 8 (octubre-13).

4.5.1.1.3. IMPUESTOS.

La operaciébn de compraventa del solar estd sujeta al pago del impuesto de Transmisiones
Patrimoniales ITP (8 %) debido a que la venta se realiza por un particular. El total de impuestos a pagar
es de:

ITP:163.890,00 € X 8% = 13.111,20 €
Se pagara en el mes 5 al formalizar la escritura.

4.5.1.1.4. PLUSVALIA.

El impuesto de plusvalia le corresponde pagarlo al propietario, vendedor del solar.

4.5.1.1.5. OTROS GASTOS.

Otros gastos repercutibles al solar, aunque no al acto de su compra en si, son los siguientes:

a. Gasto de un levantamiento topogréfico.
b. Gasto de un estudio geotécnico.
c. La cédula de calificacion urbanistica.

Luego, un gasto de este tipo es el de realizar un levantamiento topogréafico que servira para marcar
las alineaciones. El importe del levantamiento topografico asciende a 500,00 €.

Otro gasto de este tipo, es el de realizar un estudio geotécnico con el objeto de determinar las
caracteristicas del terreno, necesarias para definir el tipo de cimentacién a realizar. El importe del
estudio geotécnico asciende a 1.000,00 €.
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Tanto al levantamiento topografico como el estudio geotécnico estan sujetos al impuesto de valor
afiadido (I.V.A), por lo tanto, habra que aplicarles un 21 % de IVA, que asciende a un total de 135,43 €.

Por ultimo, se solicita la cédula de calificacion urbanistica cuyo coste es de 135,43 €.
Luego, el importe total de otros gastos es de 1.635,43 €. Todos estos gastos se pagaran en el mes 1.

Por dltimo, los GASTOS TOTALES DE LA COMPRA DEL SOLAR ascienden a 179.126,60 €, como
pueden apreciarse en la siguiente tabla.

EUROS £

1. COMPRA SOLAR

Iva Soportado (21%): 67,91 €
Retencion IRPF (21%): -67,91 £
Liguidacion Retencidn:

Iva Soportado (21%): 34,99 £
Retencion IRPF (21%): -34,99 £
Liguidacion Retencidn: 34,99 €

va Soportado (21%):]  315,00€

TOTAL COMPRA SOLAR: 179.126,60 €
OTAL IVA SOPORTADO (Compra solar): 417,89

Fuente: Elaboracidon Propia.
Figura 79: “Tabla GASTOS COMPRA SOLAR”
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4.5.1.2. GASTOS DE CONSTRUCCION.

En este apartado se va a estimar el coste de construccion de las naves industriales y también se
analizara como se distribuyen estos gastos a lo largo de la ejecucion de la obra.

Como no se puede saber el coste de construccion aproximado proporcionado por un constructor, ni
se tiene informacion disponible sobre el presupuesto realizado por el arquitecto, para poder estimar
ambos valores se recurrird a los estudios de mercado que realiza de forma periddica el Ministerio de
Economia y Hacienda.

El Ministerio de Economia y Hacienda publica periédicamente los “Mddulos Basicos de Construccion
(MBC), estos valores recogen los costes de ejecucion de una tipologia considerada tipo (viviendas
colectivas de caracter urbano en manzana cerrada de categoria 4). La siguiente tabla muestra los MBC
publicados para el afio 2008:

Médulos Basicos de Construccion (€/m°)
MBC-1 MBC-2 MBC-3 MBC-4 MBC-5 MBC-6 MBC-7
700 650 600 550 500 450 400

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacion curso 12-13
“Tabla 15: Valor de la construccién. Circular de la direccién general de catastro 01/04/08. ”

Actualmente se han publicado valores de actualizacién de estos precios, asi la Ultima actualizacion es
la publicada en el 2012 vy el valor de actualizacion es 1,0872, de forma que los valores para 2012
gquedan de la siguiente forma:

Médulos Basicos de Construccion (€/m?)
MBC-1 MBC-2 MBC-3 MBC-4 MBC-5 MBC-6 MBC-7
761,04 706,68 652,32 597,96 543,60 489,24 434,88

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacion curso 12-13
“Tabla 16: Valor de la construccion. Circular de la direccion general del catastro actualizada 2012”

En la pagina Web del catastro www.catastro.meh.es/esp/PonenciaUrb2005.asp, se realiz6 una
consulta sobre la ponencia de valoracién del municipio de Beniganim y se obtuvo el dato de que
Beniganim, esta dentro del area de econdmica homogénea en la que se aplica el mddulo de
construccion MBC-3, por tanto, el médulo bésico de construccién para la vivienda considerada tipo seria
652,32 €/m’.

. DELECACION ESPECIAL DE ECONOMIA
=22y Y HACIENDA DE VALENCIA
- * MINISTERIO
"Q DE HACIENDA
<

a & Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS GERENCIA REGIONAL

DEL CATASTRO DE VALENCIA
3.1. PoLigoNos
PONENCIA DE VALORES TOTAL DEL MUNICIPIO DE BENIGANIM Afo ponencia: 2012
RELACION DR POLICONOS

MEC

2
Ram .

B R47 133,00
600,00 & 210,00 a0 101,00 RO 100,00
600,00 5 210,00 43 65,00 REL 80,00
500,00 5 210,00 ez 76,00 RS1 80,00
07 RESIDENCIALES 600,00 & 210,00 a0 101,00 i 80,00
P08 DOTACIONALES 600,00 5 210,00 us3 11,00 R 80,00

Fuente: WWW.CATASTRO.MEH.ES
Figura 80: Modulo Construccion Beniganim

RESULTADOS Pagina 88
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE


http://www.catastro.meh.es/esp/PonenciaUrb2005.asp

UNIVERSITAT

< E
POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION IN
DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM ED

Por tanto, a este valor, que expresa el coste de referencia de construcciéon para la tipologia de
vivienda unifamiliar en manzana cerrada de categoria 4, se le aplicara el coeficiente corrector del Cuadro
de Coeficientes de Valor de las Construcciones de la Norma Técnica de Valoracién Catastral (Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, a fin de convertir el valor de referencia obtenido en el valor de la
construccion de esta promocién inmobiliaria. La siguiente tabla recoge dicho coeficiente:

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 165 | 1,40 | 1,20 | 105|095 | 085 | 0,75 | 065|055
1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS
de CARACTER URBANG 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 | 1,15 | 100 | 090 | 0,80 | o070 | 060 | 0,50
L 1.1.3 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN ESTRUCTURA | 0,80 | 0,70 | 0,62 | 0,53 | 046 | 0,40 | 0,30 | 0,26 | 0,20
1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 | 1,80 | 1,45 | 1,25 | 1,20 | 1,00 | 090 | 080 | 0,70
1.2 VIV. UNIFAMILIARES
-
RESIDENCIAL de CARACTER URBANG 1.2.2 EN LINEA O MANZANA CERRADA 200 | 165 | 135 | 1,15 1,05 |09 [o085 | 075 | 065
1.2.3 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 09 |08 | 075 |065]| 060 |05 |045 |040]| 0,35
1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 1,35 | 120 | 105 |o090 | 080 | 070 | o060 | 050 040
1.3 EDIFICACION RURAL
1.3.2 ANEXDS 070 | o060 | 050 |045| 040 | 0,35 | 0,30 0,20
— 132 Ee— — P
Z — 2.1.1 FABRICACION EN UNA PLANTA > 105 |09 | 075 | 060|050 | 045 u,t( 0,37 ),35
2.1 NAVES DE FABRICACION ; N 7
INDUSTRIAL ALMACENAMIENTO 2.1 1,15 | 1,00 | 0,85 | 0,70 | 0,60 | 0,55 | 0,52 e’ 0,40
\/ 2.1.3 ALMACENAMIENTO 085 | 070 | o060 |050 045 [035 [030 | 025020
2.2.1 GARAJES 1,15 | 1,00 | 085 |o070| 060 | 050 | o040 | 030/ 020
2.2 GARAGES Y APARCAMIENTOS
2.2.2 APARCAMIENTOS 060 | 050 | 045 | 040 | 0,35 | 0,30 | o020 | 010 0,05

Fuente: WWW.CATASTRO.MEH.ES
Figura 81: Tipologia constructivas

Es decir, como el edificio a construir va ser industrial, nave de fabricacién y almacenamiento en una
planta de categoria 8, el modulo de construccién MBC-3 obtenido se multiplicara por el coeficiente 0,37.

Por tanto los MBC seran: 652,32 x 0,37 =241,36 €/ m°.

Obtenidos los MBC, se calcula el PEC de la obra como el producto de la superficie por el modulo
basico, obteniéndose el siguiente resultado:

Superficie Superficie . o COSTE
Numero Unitaria Total Preuz/Ur;ltarlo CONSTRUCCION
m? m? m €

NAVE INDUSTRIAL 1.821,00 439.516,56 €
P.EC.: 439.516,56 €

Fuente: Elaboracion Propia.
Tabla 17:” Cuadro Coste total Edificacion”

Por tanto el presupuesto de ejecucién de contrata (P.E.C.) asciende a 439.516,56 €.

Por otro lado, para comprobar si el coste de construccion estaba bastante ajustado se visité la pagina
Web: www.lanaveindustrial.com, y como se puede observar en la siguiente imagen, segun esta pagina el
coste de construccion estimado de una nave industrial de 1.800 m“ es de 388.028,91 € (precio unitario:
215,57 €/m?), sin contar instalaciones. Por tanto el precio de 439.516,56 € (precio unitario: 241,36 €/m?)
parece un precio de coste razonable.
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LaNavelndustrial

= 9 El primer portal especializado en la
. ‘J construccién industrial.

Pdgina principal / Solicitar ofertas Proveedores/ Ingenierias / Inmobiliaria industrial / Comunidad / Informacion

d ¢Quiere ahorrarse dinero?

- p—
Estimacion de costes -
o

Resultado &
Coste estimado pesetas 64,562,575 |
Coste estimado euros Z8E8,028.91 ——

Coste estimado para una nave industrial de 1,800.00m? con una altura
libre de menos de & metros y realizada con unas calidades medias

Esta estirmacidn incluye los honorarios a pagar por la realizacidn del
provyecta técnica vy la direccidn de obra,
Esta estirmacidn incluye los pagos correspondientes a la licencia de obra,

El coste estimado resultante no incluye:

B Instalaciones elédricas, contra incendios, cimatizacidn o cualguier otra
especifica del usao final del adificio.

B Puentes-grua, muelles de carga, plataformas o cualquier otra 2quipo
especifico

m Maobiliario, decoracidn, rétulas...

B Movirnientos de tierras o cimentaciones especiales (vaciada,
tarraplenas o rellenos, piltaje...)

LaNavelndustrial

Fuente: www.lanaveindustrial.com.
Figura 83: “Estimacion Coste Edificacion”

Obtenido el PEC se obtiene el PEM deduciendo los gastos generales y el beneficio Industrial. De
manera aproximada el presupuesto de ejecucion material (P.E.M) de esta promocién asciende a
366.263,80 € obtenido de dividir, el PEC por 1,20, ya que el PEC suele ser un 20% mayor que el PEM.

Luego, los GASTOS TOTALES DE CONSTRUCICON o PEC ascienden a 439.516,56 € como puede
apreciarse en la siguiente tabla.

EURQOS €

2. CONSTRUCCION

2.1.1.NAVES INDUSTRIALES: 439.316,36 €|

Retencion garantia obra [53%) -21.975,83 €

Ilva Soportado (21%): 87.683,55 €
Devolucion Retencion garantia obra 21.975,83 €
Iva Soportado (21%) de la Retencidn: 4.614,92 €

TOTAL CONSTRUCCION: 439.516,56 €
TOTAL IVA SOPORTADO (Construccidn): 92.298,48 €

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 84: Cuadro Coste de la construccion”
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El pago de los gastos de construccion se realiza mediante certificaciones mensuales.

Se retendra el 5% de cada certificacion en concepto de garantia de obra bien ejecutada. La
devolucién de esta retencion se realizard a los 12 meses de terminar la obra, siempre y cuando no
existan desperfectos o deficiencias de ejecucion que se produzcan en el periodo de garantia de la obra.
El importe de la retencién sera de: 21.975,83 €

Respecto al IVA a aplicar a los costes asociados a la construccion la ley establece que se aplicara el
tipo general del 21 %., ya que no es una edificacion destinada a vivienda.

4.5.1.2.1. PLAZO DE EJECUCION DE LA OBRA.

Se prevé un plazo de ejecucion de la obra de 10 meses, con un ritmo de ejecucion en base a los
siguientes porcentajes.

Meses Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
% 1,3 2,7 6,0 12,0 | 14,6 | 16,5 16,5 15,1 | 10,0 5,3

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacién curso 12-13.
“Tabla 18: Ritmos medios de construccion”.

La ejecucion de la obra se inicia en el mes 10 vy se certifica mensualmente y los porcentajes
anteriores se tomaran como referencia de pago de las correspondientes certificaciones.

45.1.3. GASTOS POR HONORARIOS FACULTATIVOS.

Para el célculo de los honorarios facultativos de:

1. Arquitecto.
2. Ingeniero de telecomunicaciones.
3. Ingeniero de la edificacién (Arquitecto Técnico).

Se han tomado como referencia las tarifas orientativas propuestas por los colegios profesionales,
pese a estar obsoletas tras la Ley 7/1997, de 14 de abiril.

4.5.1.3.1. ARQUITECTO.

Los honorarios del Arquitecto por la redaccion del proyecto y la direccion de la obra se determinan
mediante la siguiente formula:

H=S XMX (Fy{XFyXF3X..XF;)
Donde:

S = Superficie de cada uso distinto en m?>.
M= Importe de honorarios base (ver tablas adjuntas).
Fi= Coeficientes correctores (ver tablas adjuntas).
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VIVENDAS. UNIFAMILIARES Y PLURIFAMILIARES

ENTORNO EN M* 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 z3.000
M ° CASOS LIMITE =238 239614 615-1.725 1.726-3.305 =3.306
° EUROS / M* 67,6 57,2 45,5 39,00 351

Para proyecto de 1 vivienda unifamiliar se aplicara un coeficiente k = 1,15; para 2 viviendas = 1,10 y para 3 viviendas = 1,05

BARES, CAFETERIAS, RESTAURANTES, PUBS, SALAS DE BAILE. BINGOS

ENTORNO EN M* 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 2 3.000
CASO0S LIMITE 2238 239616 617-1.725 1.726-3.307 =3.308
EUROS / M* 65,00 54.6 44,2 37,7 351

LOCALES COMERCIALES, GARAJES. ALMACENES

ENTORNO EN M* 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 z3.000
CASOS LIMITE =238 230616 617-1.715 1.7163.218 =23.219
EUROS / M? 325 273 221 18,2 156

OFICINAS, DESPACHOS, BANCOS. TIENDAS, MERCADOS, SUPERMERCADOS. RECREATIVOS

ENTORNO EN M* 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 = 3.000
CASOS LIMITE =236 237614 615-1.724 1.735-3.229 =3.230
EUROS / M? 48,1 40,3 325 27.3 247

MNAVES INDUSTRIALES

ENTORNO EN M* 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 z3.000
CASOS LIMITE =212 213-525 526-1.570 1.571-3.059 = 3,060
EUROS / M? 13,00 13,00 1.7 11,7 11,7
HOTELES Y HOSPITALES
ENTORNO EN M* 0-300 200-500 500-1.500 1.500-3.000 = 3.000
CASOS LIMITE =305 306616 617-1.725 1.726-3.307 =3.308
EUROS / M* 70,00 548 44,2 37,7 35,1

Hoteles 5% 12K21'3

OTROS USOS NO CONTEMPLADOS ANTERIORMENTE

ENTORNO EN M? 0-200 200-500 500-1.500 1.500-3.000 23.000
CAS0S LIMITE 2232 233577 578-1625 16263130 23,131
pp— 1121 015 845 8 747 Fu.ente: Archivo COACV )
“Figura 85: M Valores de honorarios Base.”
F;:
i*
A-FORMALES 1.-FACHADAS 2.- TIPO ESTRUCTURA
FFL - 1 Frente de Fachada 1 LS. pmdeccional Tos
FF2 - 2 Frentes de Fachada 1.05 = Reticular 110
FF3 - 3 Frentes de Fachada 1.10 TE4 - Espacial 115
FF4 - 4 Frentes de Fachada 1.15
. 3. TIPO FACHADA
2.- TOPOGRAFIA
TF1 - Convencional 1
FT1 - Llano 1 T2 - Muro cortina y/o
FT2 - Accidentado 1.05 Prefabricado 1.10
FT3 - Muy accidentado 1.10
4. INSTALACIONES ESPECIALES
3. REPE“CI&N Tl - Climatizacion, suelo radiante 1.05
- Placas Solares 1.10
FRL - Reduccion del 2'5 %
por planta repetida C.- DE CALIDAD - NIVEL DE CALIDAD
(maxima 25 %) 0,75 -
FR2 - Reduccion por ndmero de cL - Basico 1
edificios repetidos gg : m::?mnu 122
FR2 = 1-0.0035xN 0.65 ca . Alto 125
D.- DOCUMENTAL - POR TIPO DE PROYECTO
B.- TECNOLOGICOS 1.- TIPO CIMENTACION D1 ) Viviendas P. O 110
D2 - Proyectos para la Administracion 1.20
TC1 - Superficial 1
T2 - Pilotaje / Losa / Muro pantalla 1.05
E.- GEOMETRICO - POR CONDICIONES DEL SOLAR
E1 - Por geometria de solar entre medianeras
Fuente: Archivo COACV  “Figura 86: F, Coeficientes correctores.” manifiestamente irregular 105
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Con las superficies aproximadas de cada uso entramos en las tablas de calculo del importe de los
honorarios base (M), que vienen en € / m2.

Por otro lado los coeficientes correctores F; indicaremos lo siguiente:

e  Se trata de edificio con 2 frentes de fachada: (FF4 = 1,05).

e Elterreno es considerado como llano (FT1 = 1).

e En cuanto a la repeticion de edificios, se repiten 3 edificios luego, 1 — 0,0035 x 3 =
0,99 por tanto (FR2=0,99).

e En cuanto al resto de coeficientes, solo podemos valorar lo que respecta al nivel de
calidad, siendo calidad “media”, cuyo coeficiente (C2 = 1,05) y al resto se les pondra
el valor de 1.

De todo lo expuesto los honorarios del arquitecto seran los siguientes:

M €/m*
(Valores FF4 FT1
Base)

11,7 1,05 1 0,99 1,05 23.254,64 €
TOTAL HONORARIOS 23.254,64 €

Uso Total

m?

FR2 C2

Superficie
Honorarios Arquitecto

NAVE INDUSTRILA 1.821

Fuente: Elaboracién Propia.

“Tabla 19: Honorarios Arquitecto”

A efectos de su percepcion, los honorarios se distribuirdn de la siguiente forma:

e 45% por proyecto bésico: 23.254,64 x 0,45 = 10.464,59 €, que se pagaran en el
mes 6 para la solicitud de la licencia.

e 25% por proyecto de ejecucién: 23.254,64 x 0,25 = 5.813,66 €, que se pagaran en
el mes 8 para la obtencion de la licencia.

e 25% por direccion de la obra: 23.254,64 x 0,25 =5.813,66 €, que se pagaran segin
ritmo de obra.

e 5% por liquidacién y recepcion de la obra: 23.254,66 x 0,05 = 1.162,73 €, que se
pagara al final de la obra mes 20.

A estos honorarios se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21%:

e |VA soportado: 23.254,66 x 0,21 = 4.883,47 €
e |IRPF:23.254,66 x -0,21 = - 4.883,47 €

4.5.1.3.2. INGENIERO DE TELECOMUNICACIONES.

Segun el RD 1/1998, de 27 de febrero y el RD 279/1999 de 22 de febrero, no se concedera
autorizacion para la construccion de un edificio si al correspondiente proyecto no se une el que prevea la
instalacién de una infraestructura de telecomunicaciones propia.
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Por tanto, se necesita al Ingeniero de telecomunicaciones para que realice el ICT (proyecto de
infraestructura de telecomunicaciones). El cual se encargara de la redaccion del proyecto y también de
la direccion de obra en tema de telecomunicaciones.

Los honorarios orientativos referentes al ingeniero de telecomunicaciones se calculan a través de la
siguiente tabla:

Honorarios (€)

N es el numero de viviendas
de la Promocion Redaccion del Proyecto Direccion de obra

402,68 + 18,03 xN |
402,68 + 16,23 xN |

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacion curso 12-13.
“Tabla 20: Cuadro Honorarios Ingeniero Telecomunicaciones”

402,68+12,02 x N

Los resultados obtenidos son los siguientes:

e Por Redaccidon del Proyecto: 402,68 + 18,03 x 3 = 456,77 € que se pagaran en el
mes 8 para la obtencién de la licencia.
e Direccién de obra: 402,68 + 12,02 x 3 = 438,77 € que se pagara segun ritmo de

obra.
El total de honorarios correspondiente al Ingeniero de telecomunicaciones asciende a 895,51 €.

A estos honorarios se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21%:

e |VA soportado: 895,51 x 0,21 = 188,06 €
e IRPF:895,51 x -0,21 = - 188,06 €

4.5.1.3.3. GRADUADO ARQUITECTURA TECNICA.
El graduado en arquitectura técnica se encarga de:

1. Ladireccidén de ejecuciéon de obra.
2. Las actuaciones en materia de seguridad y salud.
3. Laredaccioén del programa de control de calidad.

45.1.3.3.1. Ladireccion de ejecucion de obra.

Los honorarios que cobra aproximadamente el graduado en arquitectura técnica por encargarse de
la direccion de la ejecucion de la obra corresponden al 30% de los honorarios del arquitecto. Esto es:

23.254,64 € x 0,3 =6.976,39 €.
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A efectos de su liquidacion, estos honorarios se distribuiran de la siguiente forma:

e EI95% (6.627,57 €) se cobrara segun ritmo de obra.
e EI5% (348,82 €) se cobrara al finalizar la obra (Mes 20).

4.5.1.3.3.2.Las actuaciones en materia de sequridad vy salud.

Respecto a los honorarios que el graduado en arquitectura técnica cobra por encargarse de las
actuaciones del en materia de Seguridad y Salud se aplicara a modo orientativo la siguiente formula
establecida por el Colegio de Arquitectos Técnicos de Valencia:

H=SXMxPxCa2415x C, €.

Donde:

S = Superficie total construida en m?.
M= Importe de honorarios base (ver tabla adjunta).
P= Coeficientes de ponderacion (ver tabla adjunta).
Ca= 1,06 (Coeficiente de actualizacion en funcién del IPC.

MODULO M
Superficie T0ta|2C0nstruida Direccién de obra
(en m?)
Hasta 200 9,50
Entre 200 y 238 1.900/Superficie Total
De 238 a 400 8,00
Entre 400 y 413 3.200/Superficie Total
De 413 a 600 7,75
Entre 600 y 705 4.650/ Superficie Total
De 705 a 1.000 6,60
Entre 1.000 y 1.148 6.600/Superficie Total
De 1.148 a 2.000 5,75
Entre 2.000 y 2.347 11.500/Superficie Total
De 2.347 a 3.000 4,90
Entre 3.000 y 4.083 14.700/Superficie Total
De 4.083 a 5.000 3,60
Entre 5.000 y 6.207 18.000/Superficie Total
Mas de 6.207 2,90
Coeficiente de ponderacion P (grado de profesionalizacién del Constructor)
Responsable de Seguridad a pie de obra: 1,00
Encargado a pie de obra: 1,10
Sin encargado a pie de obra: 1,25

Fuente: Apuntes area de intensificacion: Gestion econémica y financiera de edificacion curso 12-13.

“Tabla 21: Baremos de honorarios de actuaciones en seguridad y salud”.

Como la superficie total construida de esta promocién es de 1.821 m? y al estar comprendida entre

1.148 y 2.000 m?, le corresponde un valor M = 5,75

RESULTADOS
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE

Pagina 95



UN[VERS!TAT ‘ ATECN PERIOR
POLITECNICA . INGENIERIA o
) ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION \
DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM @ IF 0

Por tanto, los honorarios del graduado en arquitectura técnica, por encargarse de las actuaciones del
en materia de Seguridad y Salud seran:

H=1.821x5,75x1x 1,06 =11.099,00 €.

A efectos de su liquidacion, estos honorarios se distribuiran de la siguiente forma:

e 30% por Redactar el Estudio de Seguridad y Salud:
11.099,00 x 0,30 = 3.329,70 €, que se pagaran en el mes 5 para poder solicitar la
licencia.
e 21%por la Aprobacion del Plan de Seguridad y Salud:
11.099,00 x 0,21 = 2.330,79 € que se pagaran en el mes 9 antes del inicio de las obras.
e 49% durante la ejecucidn de la obra (por certificaciones):
11.098,99 x 0,49 = 5.438,51 € que se pagaran segun ritmo de obra.

45.1.3.3.3. Laredaccion del programa de control de calidad.

Finalmente, los honorarios que cobra un graduado de arquitectura técnica por la redaccion del
programa de control de calidad ascienden al 20% de los honorarios percibidos por la direccién de la
ejecucion de la obra. Es decir:

6.976,39 € x 0,20 = 1.395,28 €

Estos honorarios se liquidaran en el mes 8 para la obtencién de la licencia de obra antes del inicio de
las obras.

Por tanto los honorarios totales del graduado en Arquitectura técnica ascienden a:
6.976,39 € + 11.099,00 € + 1.395,28 € = 19.470,67 €
Por la direccién de la ejecucion de la obra, las actuaciones en materia de seguridad y salud y por la
redaccion del programa de control de calidad.
A estos honorarios se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencién del 21% en concepto de

IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se liquidard de forma trimestral al
Ministerio de Economia y Hacienda:

¢ |VA soportado: 63.798,01 x 0,21 = 13.397,58 €
e |IRPF:63.798,01 x -0,21 = -13.397,58 €

Luego, los GASTOS TOTALES DE HONORARIOS FACULTATIVOS ascienden a 43.620,81 € como
puede apreciarse en la siguiente tabla:
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EUROS €

3. HONORACIOS FACULTATIVOS

3.1.1. PROYECTO BASICO: 10.464,59 €

3.1.2. PROYECTO DE EJECUCION: 5.813,60 €|
3.1.3. DIRECCION DE OBRA: 5.813,60 €|

3.1.4. FINAL DE OBRA: 1.162,73 €

Iva soportado (21 %): 4.883,47 €

Retencion IRPF (21%): -4.883,47 €

Liquidacidn retencidn : 4.883,47 £

3.2.1. REDACCION PROYECTO TELECO.: 456,77 €
3.2.2.DIRECCION OBRA TELECO.: 438,74 €]

Iva Soportado (21%): 188,06 €

Retencidn IRPF (21%): -188,06 €|

Liquidacidn retencidn: 188,06 €

3.3.1. DIRECTOR EIECUCION OBRA: 6.976,39 €
3.3.1.1. Direccidn: 6.627,57 €]

3.3.1.2. Liquidacion: 348,82 €

3.3.2. SEGURIDAD Y SALUD: 11.099,00€

3.3.2.1. Redaccion de estudio el Estudio: 3.329,70 €|
3.3.2.2. Aprobacion del Plan de 55: 2.330,79€
3.3.2.3. Ejecucidn Obra: 5.438,51 €

3.3.3. PRO. DE CONTROL DE CALIRDAD: 1.395,28 €
Iva Soportado (21%): 4.088,84 €

Retencidn IRPF (21%): -4.088,84 €

Liquidacidn retencidn: 4.088,84 £

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS: 0
TOTAL IVA SOPORTADO (Honorarios ) 9.160,37 €

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 87: GASTOS TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS”

45.1.4. GASTOS DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.

Estos gastos juridicos y fiscales son ocasionados por los tramites realizados ante la administracién
publica. Dentro de estos gastos estan incluidos los siguientes:

Lalicencia de Obras.

Lalicencia de primera ocupacion.

La Declaracion de obra nueva.

La Declaracion de division horizontal (parcelacion).

e

45.1.4.1. LA LICENCIA DE OBRAS.

La Licencia de Obras es el documento que otorga el derecho a edificar y esta regulada por las
Ordenanzas municipales correspondientes. La obtencién de la licencia de obras conlleva el pago de dos
cargos:

1. Unatasa.
2. El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).
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45.141.1. LaTasa.

La Tasa se paga por la prestacion de los servicios técnicos y administrativos del ayuntamiento, en los
que se comprueba el cumplimiento de las ordenanzas municipales.

El ayuntamiento de Beniganim tiene establecido que el importe de la Tasa se calcula como el 1% del
coste de ejecucion material de la construccién PEM.

[ Edicto del Ayuntamiento de Beniganim sobra aprobacién wva de ién de Ia de la tasa sobre axpedicién de licencias Martas, 11 de Marzo de 2008 - BOP 60
o urbanisticas. '

Ayuntamiento de Beniganim

Edicto del Ayuntamiento de Beniganim sobre aprobacién definitiva de modificacién de la ordenzanza de |a tasa scbre expedicién de licencias urbaniticas.
EDICTO

Adoptados por el Ayuntamiento, en sesion plenaria del dia 27 de noviembre de 2007, los acuerdos provisionales scbre la modificacion de la ordenanza que
se cita, de conformidad con el articule 17.4 del texto refundide de |a Ley Reguladora de las Haciendas Locales, . s& da publicidad al texto integro de la
modificacion:

Tasa sobre expedicion de licencias urbanisticas,

Primero.- &probar con caracter provisional la modificacion del articule & de la Ordenanza fiscal reguladora de la tasa de expedicion de licencias urbanisticas,
ot redactado como sigue:

Jupue;tc 1. a) del articulo an*‘encl
upuesto 1.b) del articulo anterior

aghon.- A \a scllofud \:lE |\[€I‘ICIH dE Chras se ad;luntala necesariamente y como requisito previo para la tramitacion del correspondiente expediente
1vo de concesion de la licencia solicitada, decumento de autoliquidacién acw‘edltatl vo del page de la tasa por licencia urbanistica que tendra
[alactel de liguidacion provisional, a falta, en su caso, de la comespondiente inspeccion t€cnica de éstas y su posterior liquidacian definitiva.

Segundo.- Someter a informacion publ\ca |z modificacién de |2 ordenanza fiscal inicialmente aprobada, por medio de edictos que se expondidn en &l tablén
de anuncios del Ayuntamiento y se insertaran en el Boletin Oficial de la Povincia durante €l plazo de 30 dias, dentro de los cualer los interesados podran
examinar el expadiente y presentar las reclamaciones que estimen oportunas.

Tercero.- En caso de que no se presenten reclamaciones en el periodo de expesicion publica, el acuerdo se entendera definitivamente adoptado v aprobada
definitivamente la modificacion de dicha erdenanza fiscal.

Cuarte.- Disponer que el acuerdo definitivo, incluido el provisional elevado automaticamente a esta categoria, vy el texto integre de la modificacion de la
ordenanza se publique en el Boletin Oficial de |a Provincia, y entre en vigor a partir de la fecha de su publicacion.

Quinto.- Facultar a la Alcaldia, tan sobradamente como proceda en derecho, para la formalizacion y gestién de este acuerdo, asi como para la resolucidn de
todas las incidencias o reclamaciones que puedan plantearse como consecuencia del desarrollo formal de su contenide, bien por los interesades, bien por
terceras personas o por erganismos o entidades a los cuales afecte o pusda afectan”

Mo habiéndose presentado reclamaciones, se entenderd definitivamente aprobado el acuerdo plenario de fecha 27 de noviembre de 2007,

Contra las ordenanzas fiscales aprobadas no cabra otro recurso mas que el contencicso-administrativo, gue se podrd interponer a partir de dos meses desde
la publicacidn en el Beletin Oficial de la Provincia del texte definitive, en |a forma establecida en la Ley Reguladora de la Jurisdiccion Contencieso-
Administrativa, Ley 29/1998, de 13 de julio.

Benigdnim, 25 de febrere de 2008.-El alcalde, Juan Antenic Puchades Arce.

2008/5238

Fuente: Diputacion de Valencia
Figura 88: “Informacion de calculo de la Tasa para la obtencion de la Licencia de Obras en Beniganim”

Por tanto, en esta promocion, el importe de la Tasa es de (PEM = 395.961,28 €):

366.263,80 x 0,01 = 3.662,64 €.

Este importe de 3.662,64 € se pagard cuando se realice la solicitud de la licencia de obras en el
mes 6.

45.1.4.1.2. Elimpuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras.

Este impuesto, (ICIO) se paga por la realizacién, dentro del término municipal, de cualquier
construccion, instalacion y obra para la que se exija la obtencion de la correspondiente licencia de obras.

El Ayuntamiento de Beniganim tiene establecido un tipo impositivo del 3,3 % a aplicar sobre el coste
de la ejecucién material de la construcciéon PEM.
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ORDENANZA FISCAL DEL IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES,
INSTALACIONES Y OBRAS

ARTICULO 3°. Base

1 - La base imponible del impuesto estd constituida por el coste real y efectivo de la
construceion. nstalacidn u obra. del que no forman parte. en ningin caso. el Impuesto
sobre ¢l Valor Afiadido v demas impuestos analogos propios de regimenes especiales. ni
tamp as. precios publicos vy demads prestaciones patrimonial
publico local relacionados con dichas construcciones. mstalaciones u obras. Tampoco
forman parte de la base imponible del impuesto los honorarios de profesionales. el
beneficio empresarial del contratista ni cualquier otro concepto que no integre.
estrictamente. ¢l coste de ejecucion material.

Taracter

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

gravaien.

3.- El tipo de gravamen del 3.3 por ciento,

4.- El Impuesto se devenga en ¢l momento de iniciarse la construccion, instalacion
u obra. aun cuando no se haya obtenido la correspondiente licencia.

Fuente: Ayuntamiento de Beniganim
Figura 89: “Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.”

El pago de este impuesto se realiza antes de iniciarse la construccion en el mes 8.
En esta promocion, el importe del ICIO es de (PEM = 395.961,28):
366.263,80 x 0.033 = 12.086,71 €

Por tanto, el importe total a abonar en la Licencia de Obras, es de 16.115,61 €, el cual se incluye el
pago de la tasa correspondiente (3.662,64 €) que se paga en el momento de la solicitud; y el pago del
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y obras (ICIO) (12.086,71 €) que se realizara en el momento
de iniciar la obra.

4.5.1.4.2. LICENCIA DE PRIMERA OCUPACION.

La Licencia de Primera Ocupacion es el documento por el cual se autoriza al uso de los edificios e
instalaciones, previa revision por el técnico del ayuntamiento, de que las obras han sido ejecutadas de
conformidad al proyecto y a la licencia de obras.

Ademas, la puesta en uso de las Instalaciones y la apertura de Establecimientos Industriales y
mercantiles también estan sujetas a la Licencia de Primera ocupacion.

Por otro lado, en lo referente al coste, al depender de cada Ayuntamiento tiene una especificidad
diferente; por ejemplo, el Ayuntamiento de Beniganim establece que el importe de la Licencia de
Primera Ocupacion se calcula como el 0,10 % del coste de ejecucion material de la construccion PEM.
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Por lo tanto, en esta promocion, el importe de la Licencia de la Primera Ocupacién es de
(PEM= 366.263,80 €):

366.263,80 x 0,0010 = 366,26 €

Y se solicitard y se pagara en el mes 20 una vez terminadas las obras.

4.5.1.4.3. LA DECLARACION DE OBRA NUEVA.

Una vez adquirida la licencia de obras, se hace constar en un documento publico (escritura publica) y
ante notario que se va ha efectuar dicha Obra. Por otro lado, toda obra nueva efectuada sobre una finca
inscrita en el Registro de la Propiedad modifica las circunstancias materiales de la finca descrita en su
asiento registral inicial, por tanto, la realizacion de la obra nueva también debe inscribirse, ante el
registrador en el Registro de la Propiedad. Estos procedimientos es lo que se conoce como Declaracién
de obra Nueva.

La declaracion de la Obra Nueva, esta sujeta a los siguientes costes:
1. Gastos de Notaria.

2. Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (AJD).
3. Gastos Registro de la Propiedad.

45.1.4.3.1. Gastos de Notaria.

Los Gastos de Notaria son los aranceles notariales aplicados al Presupuesto de Ejecucion de
Contrata (P.E.C) y segun la escala recogida en la tabla 14 “Formulas aplicables para el calculo de
aranceles de notario y registrador, vista en el apartado 4.5.1.1.2. “Gastos Documentales”.

En este caso el P.E.C (439.516,53 €) esta entre 150.253,02 € y 601.012,10 €, por tanto, se aplicaria
la férmula para el calculo de los honorarios (258,44 + 0,0005 x C), siendo C el Presupuesto de Ejecucion
de contrata (P.E.C):

258,44 + 0,0005 x 439.516,53 = 478,20 €

A este valor, se le aplicara una reduccién del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccion del déficit pablico.

478,20 € x 0,95 = 454,29 €

A estos aranceles se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21% en concepto de
IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se liquidara de forma trimestral al
Ministerio de Economia y Hacienda

IVA:454,29 € X 21% = 95,40 €
IRPF:454,29 € X —21% = —95,40 €
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45.1.4.3.2. Impuesto sobre actos juridicos documentados (AJD).

En el plazo de 30 dias habiles siguientes a la formulacion del documento publico habra que
presentar autoliquidacion, devengandose el 1,2 % (tipo impositivo vigente para la Comunidad
Valenciana, afio 2013) del Presupuesto de Ejecucién de Contrata (P.E.C.) (Valor de la obra nueva).

En este caso el P.E.C es 439.516,56 €, pagaremos de AJD:

0,012 x 439.516,56 = 5.274,20 €

45.1.4.3.3. Gasto reqistro de la propiedad.

Los Gastos del Registro de la Propiedad son los aranceles del registrador aplicados al Presupuesto
de Ejecucién de Contrata (P.E.C) y segun la escala recogida en la tabla 14 “Formulas aplicables para
el calculo de aranceles de notario y registrador, vista en el apartado 4.5.1.1.2. “Gastos Documentales”.

En este caso el P.E.C (439.516,56 €) esta entre 150.253,02 € y 601.012,10 €, por tanto, se aplicaria
la formula para el calculo de los honorarios (126,21 + 0,00030 x C), siendo C el Presupuesto de
Ejecucion de contrata (P.E.C):

126,21 + 0,00030 x 439.516,56 = 258,06 €

A este valor, se le aplicara una reduccion del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccién del déficit pablico.

258,06 € x 0,95 = 245,16 €

A estos aranceles se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21% en concepto de
IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se liquidara de forma trimestral al
Ministerio de Economia y Hacienda.

IVA:245,16 € X 21% = 51,48 €
IRPF:245,16 € X —21% = —51,48 €

El coste total de la DECLARACION DE OBRA NUEVA asciende a: 5.973,65 €.

4.5.1.4.4. LA DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL (PARCELACION).

Es una declaracién, efectuada mediante escritura publica, para hacer constar en un documento
(escritura publica) que la obra nueva declarada se divide en varias fincas independientes, tantas como
figuren en le proyecto.

La declaracion de Divisién Horizontal, esté sujeta a los siguientes costes:

1. Gastos de Notaria.
2. Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (AJD).
3. Gastos Registro de la Propiedad.
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45.1.4.4.1. Gastos de Notaria.

Los Gastos de notaria son los aranceles notariales, coincidiendo con los vistos para la declaracion de
obra nueva, la Unica particularidad respecto al caso de obra nueva, es que ahora se aplican sobre el
presupuesto de ejecucion de contrata (P.E.C) mas El valor del suelo segun la escala recogida en la
tabla 14 “Férmulas aplicables para el calculo de aranceles de notario y registrador, vista en el apartado
4.5.1.1.2. “Gastos Documentales”.

En este caso el P.E.C (439.516,56 €) mas el valor del suelo (163.890,00) esta entre 601.012,10 € y
6.010.121,04 €, por tanto, se aplicaria la formula para el célculo de los honorarios (378,64 + 0,0003 x
C), siendo C el Presupuesto de Ejecucion de contrata (P.E.C):

378,64 + 0,0003 x (439.516,56 + 163.890,00) = 559,66 €

A este valor, se le aplicara una reduccion del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccion del déficit pablico.

559,66 € x 0,95 =531,68 €

A estos aranceles se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21% en concepto de
IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se liquidara de forma trimestral al
Ministerio de Economia y Hacienda

IVA:531,68 € X 21% = 111,65 €
IRPF:531,68 € X —21% = — 111,65 €

45.1.4.4.2. Impuesto sobre actos juridicos documentados (AJD).

En el plazo de 30 dias hébiles siguientes a la formulacion del documento publico habra que
presentar autoliquidacion, devengandose el 1,2 % (tipo impositivo vigente para la Comunidad
Valenciana, afio 2013) del Presupuesto de Ejecucion de Contrata (P.E.C.) (Valor de la obra nueva) mas
el valor del suelo.

En este caso el P.E.C es 439.516,56 € y el valor del suelo 163.890,00 pagaremos de AJD:

0,012 x (439.516,56 + 163.890,00) = 7.240,88 €

4.5.1.4.4.3. Gastos registro de la propiedad.

En todos los efectos, este gasto es idéntico a lo indicado para la obra nueva. La Unica diferencia es
que en este caso se aplica sobre el valor del suelo méas el presupuesto de ejecucién de contrata
(P.E.C) repartido por cada finca resultante segun la escala vista en la tabla anterior. El valor obtenido de
la tabla se reduce un 30%.

En este caso el P.E.C (439.516,56 €) mas el valor del suelo (163.890,00) se divide entre el nimero
de fincas registrales que en este caso son 3 (3 naves industriales).

439.516,56 + 163.890,00
3

= 201.135,52 €
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Como 201.135,52 € esta entre 150.253,02 € y 601.012,10 €, por tanto, se aplicaria la formula para el
célculo de los honorarios (126,21 + 0,00030 x C), siendo C el Presupuesto de Ejecucién de contrata
(P.E.C) mas el valor del suelo divido por el nUmero de fincas, segln la escala recogida en la tabla 14
“Formulas aplicables para el calculo de aranceles de notario y registrador, vista en el apartado 4.5.1.1.2.
“Gastos Documentales”.

126,21 + 0,00030 x (201.135,52) = 186,55 €

Y a este valor, se le aplicara una reduccion del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccion del déficit pablico.

186,55€ x 0,95 =177,22 €

A este valor se le aplica ahora una reduccion del 30%:
180,61 X 0,7 = 124,06 €

Esto seria el arancel de una finca registral, para calcular el total hay que volver a multiplicar este valor
por el nimero de fincas resultantes:

124,06 € x 3 =372,17

A estos aranceles se les aplicara un IVA soportado del 21% una retencion del 21% en concepto de
IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se liquidard de forma trimestral al
Ministerio de Economia y Hacienda

IVA:372,17 € X 21% = 78,16 €
IRPF:372,17 € X =21% = —78,16 €

El coste total de la DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL asciende a:

531,68 + 7.240,88 + 372,17 = 8.144,73 €.

4.5.1.4.5. CEDULA DE HABITABILIDAD.

La Licencia de primera ocupacion absorbe la utilidad de la cédula de habitabilidad, por eso en la
Comunidad Valenciana se ha suprimido y no estamos obligados a pagar esta tasa.

Por tanto, los GASTOS TOTALES DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES ascienden a 30.233,98 €
como puede apreciarse en la siguiente tabla:
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4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

4.1.1. LICENCIA DE OBRAS: 15.749,34 €]

4.1.1.1. TASA: 3.662,64 €

4.1.1.2. IMPUESTO (ICIO): 12.086,71€

4,1.2. LICENCIA DE 12 OCUPACION: 366,20 €

4.3.1. NOTARIO: 454,29 €

1.3.2. ACTOS JURICOS DOCUMENTADOS (AJD): 5.274,20 €}
4.3.3. REGISTRADOR: 245,16 €

Iva Soportado (21%): 146,88 €

Retencion IRPF (21%): -146,88 £

Liguidacion retencion: 146,38 €

4.4.1. NOTARIO: 531,68 €

1.4.2. ACTOS JURICOS DOCUMENTADOS (AJD): 7.240,88 €
4.4.3. REGISTRADOR: 372,17 €

Iva Soportado (21%): 189,81 €

Retencidn IRPF (21%): -189,81 €

Liguidacion retencidn: 189,81 €

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES: 30.233,98 €

TOTAL IVA SOPORT.(Licencias y Autorizaciong

Fuente: Elaboracion Propia.
Figura 90: “GASTOS TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES”

45.1.5. GASTOS DE SEGURQOS E IMPUESTOS.

Los seguros que afectan a una promocion inmobiliaria caben destacar el seguro de
responsabilidad decenal.

Y en cuanto a los Impuestos que afectan a una promocién inmobiliaria procede pagar es el impuesto
sobre actividades econdmicas (IAE) y el impuesto sobre bienes inmueble (IBI).

4.5.1.5.1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL.

La LOE, exige al promotor la suscripcién de un seguro de dafios materiales o seguro de caucion,
para garantizar, durante diez afos, el resarcimiento de dafios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados,
los muros de carga y otros elementos estructurales, y que comprometan directamente a la resistencia
mecénica y estabilidad del edificio (art.19¢ LOE).

La pdliza debe ser contratada antes del inicio material de la obra. Para ello se debe contratar los
servicios de un organismo de control técnico (OCT), homologado por la compafiia de seguros.

Por tanto, los gastos que conlleva la suscripcion del seguro de responsabilidad decenal son dos que
se podemos estimar de la siguiente forma:
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e El contrato del Organismo de Control Técnico (OCT) el 0,5% del PEM se pagara en
su totalidad antes del comienzo de la obra (mes 9). Ademas a este importe se le
aplicara IVA por tratarse de un trabajo realizado por una empresa independiente.

e El pago de la Pdéliza de seguro el 0,7 % del PEM y este importe no lleva IVA por
tratarse de una poliza. Este pago se realizara de la siguiente forma:

o Un 30 % antes de comenzar la obra (mes 9).
o El resto (70%) una vez finalizada la obra (mes 20)

Luego importes obtenidos por la contratacion del seguro de responsabilidad decenal son los
siguientes:

e Control técnico: 366.263,80 € (PEM) x 0,5% =1.831,32 € (paga mes 9)

e VA soportado: 1.831,32 x 21% = 384,58 €

e Pdliza de seguro: 366.263,80 (PEM) x 0,7 % =2.563,85 € (paga el 30% mes 9y 70%
mes 20)

Por tanto, el total del coste generado por el seguro de responsabilidad decenal es:

1.831,32 + 2.563,85 = 4.395,17 €

4.5.1.5.2. IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (I.A.E.).

El impuesto de actividades econémicas (IAE) es un impuesto que debera pagar el promotor como
consecuencia de la realizacion de la actividad empresarial, con independencia de los beneficios que ésta
genere.

Este impuesto esta formado por dos cuotas:

e La Cuota de Superficie: Que depende de la superficie de los locales que la empresa
emplea para realizar su actividad (almacén, oficinas, etc...), la cual no esta relacionada
con una promocién concreta ya que la empresa puede hacer varias promociones a la vez.
Por tanto no la tendremos en cuenta, y ademas no la podemos estimar por falta de datos.

e La Cuota de Actividad: Que depende de la actividad que se desarrolla, si que la
tendremos en cuenta porque afecta a esta promocion en concreto. Esta cuota de Actividad
se tributa en dos partes:

o Una Cuota fija: Que se debera abonar independientemente de que se produzcan
ventas. En Beniganim el pago se realiza del 1 de septiembre al 31 de octubre de cada
afio, y cuyo importe es 186,61. Este importe se incrementa mediante un coeficiente
de ponderacion, en funcidn del importe neto de la cifra de negocio de la empresa y un
Recargo Provincial, que en la provincia de Valencia es el 29%.

- Coef. de Recargo Ty IMPORTE
e x |_Ponderacién | Provincial X ERTflEREeES - TOTAL
186,61 1,31 1,29 0 315,36 €

Como la obra tiene una duracion de 20 meses, se pagara esta cuota de 315,35 en los
meses (mes 8) y (mes 20).
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o Una Cuota variable, Que se debera abonar en el mes de enero siguiente al producirse
las ventas (mes 23). Para calcular este importe, que va en funcién de los m® vendidos,
se multiplica 0,81 € por cada m? vendido (por estar en una poblacién con menos de
100.000 habitantes) y este valor, se incrementa mediante un coeficiente de
ponderacién, en funciéon del importe neto de la cifra de negocio de la empresa y un
Recargo Provincial, que en la provincia de Valencia es el 29%.

. Coef. de Recargo e IMPORTE
Cuota Variable « |_Ponderacion < Provincial < Bonificaciones _ TOTAL
0,81 € x 1.821 m? 1,31 1,29 0 2.492,62 €

El importe total del Impuesto de Actividades Econdémicas durante del periodo que dura la promocién
asciende a 2.492,62 + 2 x 315,35 =3.123,32 €.

4.5.1.5.3. IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS (I.B.1.).

El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) es un impuesto que debera pagar el promotor por estar en
posesién de un bien inmueble (el solar). Este impuesto esta formado por una base imponible, que sera
el valor catastral del inmueble, y el tipo impositivo que depende de las ordenanzas municipales, en el
Ayuntamiento de Beniganim en 2013 es de 0,90%.

Tl Th
o _4,;.\_& Y-
WyEmea

AJUNTAMENT DE LA VILA REIAL DE BENIGANIM (vALENCIA)

R Tel 962920002 e FAX 962217010 C.LF. P-4606200-F CP.46830 REGISTRE D'ENTITATS LOCALS N. 01460620

ORDENANZA FISCAL REGULADORA DEL IMPUESTO SOBRE BIENES
INMUEBLES

Bonificaciones

Articulo 5°.- 1. Tendran derecho a una bonificacion del 50 por ciento en la cuota
integra del impuesto, siempre que asi se solicite por los interesados antes del micio de las obras,
los inmuebles que constituyan el objeto de la actividad de las empresas de urbanizacion.
construceion y promoeidn inmobiliario tanto de obra nueva como de rehabilitacidén equiparable
a ésta y no figuren entre los bienes de su inmovilizado.

Base imponible y base liquidable

Articulo 6°.- 1. La base imponible esta constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles.

Tipo de gravamen y cuota

Articulo 7°.- 1. El tipo de gravamen sera el 0.90 por ciento cuando se trate de bienes
rbanos y el 0.75 por ciento cuando se trate de bienes rusticos.
uota integra del impuesto es el resultado de aplicar a la base liqui

de aravanien.

La cuota liquida se obtendra minorando la cuota integra en el importe de las
bonificaciones previstas en los articulos 5 de esta ordenanza.
2. El tipo de gravamen aplicable a los bienes inmuebles de caracteristicas

especiales sera del 0.65 por ciento.

Fuente: Ayuntamiento de Beniganim
Figura 91: “Impuesto sobre bienes inmuebles.”
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En este caso, hemos considerado el valor catastral como el valor del suelo multiplicado por 0,50,
coeficiente de relacion del valor catastral con el valor de mercado.

163.890,00 x 0,5 = 81.945,00 € (Valor Catastral del Inmueble Base imponible)
A este valor, se le aplica el tipo impositivo del Ayuntamiento de Beniganim:
81.945,00 € x 0,90% =737,51 € (cuota del impuesto)

Ademas, existen bonificaciones en la cuota del impuesto para los inmuebles que constituyan el objeto
de la actividad de las empresas de urbanizacién, construccién y promocién inmobiliaria, en el
Ayuntamiento de Beniganim la bonificacion es del 50 %.

737,51 € x 0,50= 368,75 € (cuota final del impuesto)

Por tanto, el importe total de este impuesto es de 368,75 €, y se paga segun la ordenanza del
Ayuntamiento de Beniganim, entre el 1 de marzo y el 30 de abril y lo paga el titular del bien inmueble a
fecha 1 de enero del correspondiente afio.

Como la promocion dura 20 meses, este impuesto se pagara una vez, el mes 14 (abril 2° afio). El
mes 2 (abril del 1er afio) no se paga porque el titular a 1 de enero es el propietario anterior.

Por tanto, el total del Impuesto de Bienes Inmuebles asciende a: 368,75 €

Por tanto, los GASTOS TOTALES DE SEGUROS E IMPUESTOS ascienden a 7.887,24 € como
puede apreciarse en la siguiente tabla:

EURQOS €

5. SEGUROS E IMPUESTOS:

4.1.1. CONTROL TECNICO: 1.831,32 €
4.1.2.POLIZA DE SEGURO: 2.563,85 €
Ilva Soportado (21%): 384,58 €
5.2.1. CUOTA FlA: 630,70 €
5.2.2. CUOTA VARIABLE: 2.492,62 €
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS: BB7,24
TOTAL IVA SOPORT.[Seguros e Impuestos) 384,58 €

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 92: GASTOS TOTAL SEGUROS E IMPUETOS”

4.5.1.6. GASTOS DE GESTION.

Los costes de gestién, se originan como consecuencia de todas las gestiones que se deben realizar
para llevar a cabo la promocién. Estos costes se dividen en dos grupos:
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1. Gastos de Administracién: Como gastos de Administracién se incluyen entre otros, los
siguientes:

Gestion y tramites con las administraciones publicas.
Contrataciones.

Presentacion y liquidacién de impuestos.
Asesoramiento juridico y fiscal.

Contabilidad.

Etc.

O O O O O O

2. Gastos de Direccidon y Gerencia. Como gastos de Direccion y Gerencia se incluyen entre
otros, los siguientes:

Direccion.

Marketing.

Tramites personales en representacion de la empresa.
Negociacion con las entidades bancarias.

Blsqueda de clientes.

Estudio de viabilidad de la promocion.

Etc...

O O O 0O O O O

4.5.1.6.1. GASTOS DE ADMINISTRACION.

La sociedad imputa como gastos de administracion un 0,5 % de los gastos generados hasta el
momento, por la promocién inmobiliaria que son los siguientes:

o Compra solar: 179.126,60 €
o Coste Construccion: 439.516,56 €
o Honorarios Facultativos: 43.620,81 €
o Licencias y Autorizaciones: 30.233,98 €

o Impuestos: 7.887,24 €

TOTAL: 700.385,20 €

Por tanto el importe obtenido como gastos de administracion es el siguiente:

700.887,24 x 0,5 % = 3.501,93 €

4.5.1.6.2. GASTOS GERENCIALES.

La sociedad imputa como gastos de gerencia un 0,5 % de los gastos generados hasta el momento,
por la promocion inmobiliaria que son los siguientes:

o Comprasolar: 179.126,60 €
o Coste Construccion: 439.516,56 €
o Honorarios Facultativos: 43.620,81 €
o Licencias y Autorizaciones: 30.233,98 €
o Impuestos: 7.887,24 €
TOTAL: 700.385,20 €
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Por tanto el importe obtenido como gastos gerenciales es el siguiente:

700.887,24 x 0,5 % = 3.501,93 €

Sobre ambos importes habra que aplicar un tipo impositivo del 21% en concepto de IVA, ya que estos
trabajos de gestion se contrataran a empresas especializadas.

(3.501,93 € + 3.501,93 €) x 21% = 1.470,81 €

Por tanto, los GASTOS TOTALES DE GESTION ascienden a 7.003,85 € como puede
apreciarse en la siguiente tabla:

EUROS €

6. GASTOS DE GESTION :

TOTAL GASTOS DE GESTION: 7.003,B5€
TOTAL IVA SOPORTADO (Gestion) 1.470,31€

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 93: GASTOS TOTAL DE GESTION”

4.5.1.7. GASTOS DE COMERCIALIZACION.

Los gastos de comercializacibn comprenden, entre otras, las siguientes tareas:

) Comision de los vendedores.

) Decoracion del piso piloto (de haberlo).

) Confeccion de los folletos de condiciones de venta, tipos y calidades.
. Campafias publicitarias.

. Campafas de promocion.

. Etc...

Debido a su diversidad, el tratamiento de estos gastos, se efectla también de forma porcentual y
dividida en dos bloques:

. Gastos de Ventas: Este importe se estima aproximadamente en un 1 % del
importe total establecido para las ventas.

. Gastos de Publicidad: Este importe se estima sobre el 0,5 % sobre el
volumen total de ventas.

Tras el estudio de mercado realizado en el municipio de Beniganim, (ver apartado 4.4.2.
Decisiones sobre el precio) se estiman los siguientes precios de venta:

RESULTADOS Pagina 109
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE



DE VALENCIA DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM

UNIVERSITAT ‘ R \ SUP
POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION @ IN G|EN | Eg'éu

VENTAS Numero Unitaria Total

€/m? o €/Ud. €

Superficie Superficie

Precio Unitario VENTAS

NAVE INDUSTRIAL 445,08 810.481,58 €

Fuente: Elaboracién Propia. Ventas: 810.481,58 €
“Tabla 23: RESUMEN DE VENTAS PROMOCION”

De esta tabla se obtienen unos ingresos totales por ventas que ascienden a 810.481,58 € sobre los
cuales se calcularan los gastos de venta y de publicidad.

4.5.1.7.1. GASTOS DE VENTAS.

Como los gastos de ventas, se han estimado en un 0,5 %, sobre el volumen total de ventas, el
importe calculado como tal es el siguiente:

810.481,58 x 0,5 % = 4.052,41 €

4.5.1.7.2. GASTOS DE PUBLICIDAD.

Como los gastos de publicidad, se han estimado en un 0,2 %, sobre el volumen total de ventas, el
importe calculado es el siguiente:

810.481,58 x 0,2% = 1.620,96 €

Estos importes se repartian entre los meses en los que se produzcan ventas proporcionalmente a
ellas. Ademas, sobre ambos importes habrd que aplicar un tipo impositivo del 21% en concepto de IVA,
ya que estos trabajos de comercializacion se contratardn a empresas especializadas.

(4.052,41 € + 1.620,96 €) x 21% =1.191,41 €

Por tanto, los GASTOS TOTALES DE COMERCIALIZACION ascienden a 5.673,37 € como puede
apreciarse en la siguiente tabla:

EUROS €

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION :

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZAC : .
TOTAL IVA SOPORTADO (Comercializacian) 1.151,41 €

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 94: GASTOS TOTAL DE COMERCIALIZACION”
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4.5.1.8. GASTOS FINANCIEROS.

Para hacer frente a los gastos de la ejecucion material de la obra, se necesita financiacion por parte
de alguna entidad bancaria, a través de la contratacidn de un préstamo hipotecario subrogable.

En primer lugar, hay que negociar con una entidad financiera, en este caso “Santander”, las
condiciones del préstamo hipotecario subrogable. “Préstamo Promotor”, es un préstamo hipotecario para
financiar la construccién, promocion de viviendas, garajes, locales de negocio y naves industriales,
destinadas a la venta en el mercado para particulares o empresas, con la posibilidad de subrogacién de
los compradores en las mismas condiciones del promotor.

k Inicie £ Mapz Wab £ web del Grupo L]
=
& Santander
O Particulares B Empresas O Instituciones O Bam

Froductos Inicio * Empresas > Financiacion * Préstamo Promotor

:T::DC'S::;" Préstamo Promotor

A large Pl,az" = {Qué es el Préstamo Hipotecario Promotor?
Superpréstamo . i ) ) . B o
Global Empresas y Un préstamo hipotecaric para financiar k2 construccidn, promocidn de viviendas,
Negocios garajes, locales de negocio v naves industrizles, destinadas a k= venta en el mercado
Superieasing Global para particulares o emprezas, con la posibiidad de subrogacidn de los compradores
Empresas en las mismas condiciones del premotor ¢ en cualguiera de las distintas modalidades

* Priastamo de préstamos hipatecarios que ke ofrece el Santander Central Hispanao.
promoter El Préstamo Hipotecario Prometer esta dirgide a personas fisicas o juridicas
Leazing {incluidas cooperativas), cuya actividad principal es |z construccion y promecicn, es
Renting deci, promotores inmobiliaries, entendiéndose como tal quien asume el papel de
Esctranet conseguir tode aguells que =& necesita para que la promocién inmebiliara se lleve
Leasing/Renting adelante (sclar permisos, construccidn, compradores, financiacién).
Financiacidn

estructurads

Financiacion de * Sus ventajas

exportaciones - Posibilta la compra del salar para nuevas promaciones y edificaciones,

Supercrédito Liquidez - Financiacidn en condiciones preferentes de mercadae.

Empresas - Sdlo pagard les intereses devengados por los importes dispuestos durante la
Lineas da carencia.

- Pago del préstame con lzs subrogaciones de los adquirentes finales.

- Mayor calidad de servicic 2l negociar directamente sus necesidades de
financizcian.

- Posibibdad de obtener informacien de sus compradores.

- Mayares facilidades para kb venta de su promocidn 2l ofrecer la posibiidad de
financizcion v de subrogacién a los adquirientes finales en cualquisra de kas
modabdades de hipotecas del Santander Central Hispane.

finandacién

Imprimir (£ Mas informaddn [

Fuente: www.santander.es.
“Figura 95: Condiciones Financieras”

En este caso, las caracteristicas del préstamo y los datos necesarios para el célculo de los gastos
financieros son los siguientes:

e Importes Financiados: Hasta el 70% del valor de tasacion en el caso de Naves
Industriales. El importe total que se prevé ingresar en concepto de venta de las naves
asciende 810.481,58 €. Con este dato, obtenemos el principal del préstamo hipotecario
subrogable que es de: 810.481,58 € x 70% = 567.337,10 €.

e Plazos de Amortizacion: Hasta 30 afios para el comprador y hasta 36 meses de carencia
para el promotor.

e Tipo de Interés: Durante el primer afio de vigencia del préstamo, se devengara desde la
fecha de entrega del préstamo el tipo de interés nominal anual de 3,25 % (Euribor +
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2,722). Tomando como valor del Euribor de 0,528 %. El pago de los intereses se
realizaran mensualmente de forma pos pagable.

e Concesion del Préstamo: La forma de entrega del préstamo es la siguiente, a partir del
mes 10 se cobrara el 80 % en disposiciones proporcionales a las certificaciones y el 20 %
restante en la inscripcion de las escrituras de compraventa de las viviendas.

e Garantia: La hipoteca que se constituye garantiza al “Santander” los siguientes
conceptos:

o El principal del préstamo de cada vivienda.

o Intereses de 5 afios por vivienda.

o Maés el 15 % del principal del préstamo por vivienda en concepto de
costas y gastos judiciales.

e Comision de Apertura: 1,25 % sobre el principal del préstamo, devengada de una sola
vez.

e Gastos de estudio: 0,15 % sobre el principal del préstamo, devengados de una sola vez.
e Gastos de Tasacioén: 510,86 €.

Por otro lado, los gastos financieros comprenden:

1. Los costes derivados de la gestion para la concesion del préstamo hipotecario.
2. Losintereses del préstamo.
3. El aval de entregas a cuenta.

4.5.1.8.1. COSTES DERIVADOS DE LA GESTION PARA LA CONCESION DEL PRESTAMO
HIPOTECARIO.

La gestion de la concesién del Préstamo Hipotecario consiste en un proceso que se divide en tres
fases, cada una de ellas con sus respectivos costes.

1. Fase |: Solicitud y tramitacién del préstamo.
2. Fase Il: Aprobacion y constitucion
3. Fase lll: Disposicion del préstamo.

45.1.8.1.1.Fase I: Solicitud y Tramitacion del Préstamo.

En la primera fase, se tiene en cuenta los gastos de tasacion, producidos por los servicios técnicos
prestados para la valoracion de la promocién y los gastos de estudio.

En este caso, los gastos de tasacion ascienden a 510,86 €, dato que se obtiene por tablas en
funcion del importe del préstamo.

En cuanto a los gastos de estudio, al ser el importe del préstamo menor de 601.012,10 €, se tomara
como valor un 0,225% del principal del préstamo, lo que asciende a 1.276,51 €.

El coste total de esta fase es de 1.787,37 €
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Por otro lado hay que decir que para poder terminar de tramitar esta fase se necesita la licencia de
obras.

45.1.8.1.2.Fase ll: Aprobacidon y Constitucion.

En la segunda fase, hay que tener en cuenta los gastos de notaria, producidos por la constitucion
del préstamo ante notario, y los gastos generados por la inscripcion de este en el registro de la
propiedad, tomando como base imponible el capital garantizado de cada nave. Ademas, también estan
los gastos por impuesto de Actos Juridicos Documentados (AJD) (1,2 % sobre el capital
garantizado de cada una de las fincas).

Como se ha dicho, los gastos notariales se aplican sobre el capital garantizado de cada vivienda.
Dicho capital garantizado se obtiene de la suma de los siguientes conceptos:

o El principal del préstamo de cada nave, el cual se obtiene dividiendo el principal
del préstamo entre el nUmero de naves:

567.337,10 € (principal prestamo)

=189.112,37 €
3 (n% de naves)

o Intereses de 5 afios por nave (interés 3,25%):

5 % 3,25% x 189.112,37 € = 30.730,76 €

o Més el 15 % del principal del préstamo de cada nave en concepto de costas y
gastos judiciales.

15% % 189.112,37 € = 28.366,85 €
Sumando estos tres conceptos se obtiene el capital garantizado de cada nave, cuyo importe es:
189.112,37 + 30.730,76 + 28.366,85 = 248.209,98 €

Los Gastos de Notaria son los aranceles notariales aplicados al capital garantizado de cada
vivienda, segln la escala recogida en la tabla 14 “Férmulas aplicables para el célculo de aranceles de
notario y registrador”, vista en el apartado 4.5.1.1.2. “Gastos Documentales”.

En este caso el capital garantizado de cada nave (248.209,98 €) esta entre 150.253,02 € y
601.012,10 €, por tanto, se aplicaria la formula para el calculo de los honorarios (258,44 + 0,0005 x C),
siendo C el capital garantizado para cada vivienda:

258,44 + 0,0005 x 248.209,98 = 382,54 €

A este valor, se le aplicard una reduccion del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccion del déficit pablico.

382,54 € x 0,95 =363,42 €
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Ademas como medida extraordinaria para la reduccion del déficit publico, en este caso los
honorarios del notario se veran reducidos es un 25%.

363,42 € x 0,75 = 272,56 €
Ahora este valor, se multiplicara por el nimero de viviendas:

272,56 € x 3 = 817,69 €

Por tanto, el total en concepto de gastos notariales es de: 817,69 €. Se pagaran en el mes 9 antes
del comienzo de las obras.

En cuanto a los honorarios del registrador de la propiedad se aplicara la formula
(126,21 + 0,00030 x C), siendo C el capital garantizado de la cada nave:

126,21 + 0,0003 x 248.209,98 = 200,67 €

A este valor, se le aplicara una reduccién del 5% debido al RD Ley 8/2010 de 20 de mayo, como
medida extraordinaria para la reduccién del déficit pablico. (DOS VESCES)

200,67 € x 0,95 =190,64 €.
190,64 € x 0,95 =181,10 €

Ademas como medida extraordinaria para la reduccion del déficit publico, en este caso los
honorarios del registrador se veran reducidos es un 25%.

181,10 € x 0,75 = 135,83 €
Ahora este valor, se multiplicara por el nimero de viviendas:

135,83 € x3 =40749 €

Por tanto, el total en concepto de gastos registrales es de 407,49 €.

Como caso excepcional, a estos aranceles no se les aplicara un IVA soportado del 21%, pero si una
retencion del 21% en concepto de IRPF, al tratarse de servicios prestados por profesionales, que se
liquidara de forma trimestral al Ministerio de Economia y Hacienda.

IRPF: (817,69 + 407,49) x —21% = —257,89 €

En cuanto al impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (AJD), en el plazo de 30 dias
habiles siguientes a la formulacién del documento publico, habr4 que presentar la autoliquidacion,
devengandose, el 1,2 % (tipo impositivo vigente para la Comunidad Valenciana, afio 2013) del capital
garantizado, resultando un importe por este concepto de:

248.209,98 x 1,2% = 2.978,52 €
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Ahora este valor, se le aplicara por el numero de naves industriales:

2.978,52 € x 3 =8.935,56 €

Por tanto, el coste total de la Fase Il: aprobacion y constitucion del préstamo es:

817,69 + 8.935,56 + 407,29 = 10.160,74 €.

4.5.1.8.1.3.Fase lll: Disposicion del Préstamo.

En esta Ultima fase, hay que tener en cuenta los siguientes gastos:

o El seguro de Incendios.
. La comisién de apertura.

En primer lugar, se debe contratar una poéliza de seguro de incendios que asegure la obra que esta
en ejecucion.

Se tomara como valor un 0,05% del principal del préstamo, lo que asciende a un importe total de:

567.337,10 €. X 0,05% = 283,67 €

Ademas, en este apartado se deben contemplar los gastos en concepto de comision de apertura,
un 1,25% del principal del préstamo:

567.337,10 €. X 1,25 % =7.091,71 €
El coste de la disposicién del préstamo asciende a: 283,67 + 7.091,71 = 7.375,38 €

En cuanto al coste total de los gastos derivados de la gestion para la concesion del préstamo
hipotecario se obtiene, como sumatorio de las tres fases, un resultado de: 19.323,49 €.

1.787,37 € + 10.160,74 €. + 7.375,38 € =19.323,49 €

4.5.1.8.2. LOS INTERESES DEL PRESTAMO.

Dentro del apartado de gastos financieros, se debe contemplar los gastos en concepto de intereses,
ocasionados por la suma de los intereses generados durante la ejecucion de la obra (periodo de
carencia) por el préstamo hipotecario subrogable. Es decir, durante la ejecucién de la obra, el promotor
solo tiene la obligacién de pagar los intereses mensuales generados por el capital principal del
préstamo.

En este caso el total en concepto de intereses asciende a: 5.851,14 €.
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4.5.1.8.3. AVAL DE ENTREGAS A CUENTA

Estos son los gastos corresponden al aval bancario obligatorio por las entregas a cuenta de los
clientes al promotor durante la promocién que garantice su devolucion méas un interés anual del 6% en
caso de que no se les entregue la vivienda, conforme a la Ley 57/68, de27 de Julio como la Disposicion
Primera de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre.

Por otro lado, el coste del aval sera del 1% anual, de la cantidad avalada, que se abonara

trimestralmente.

Conociendo el interés mensual (6%/12 =0,5%) y el coste del aval trimestral (1%/4=0,25%), el importe
obtenido es el siguiente: 899,38 €.

Por tanto, los GASTOS TOTALES FINANCIEROS ascienden a 26.074,01 € como puede apreciarse
en la siguiente tabla:

8. GASTOS FINANCIEROS

8.1.1. FASE [:SOLICITUD Y TRAMITACION:

8.1.1.1. GASTOS DE TASACION:

8.1.1.2. GASTOS DE ESTUDIO:

8.1.2. FASE Il: APROBACION Y CONSTITUCION:
8.1.2.1. NOTARIO:

8.1.2.2. AlD:

8.1.2.3. REGISTRADOR:

Retencion IRPF (21%):

Liguidacion retencidn:

8.1.3. FASE Ill: DISPOSICION DEL PRESTAMO:
8.1.3.1. SEGUROS INCENDIOS:

8.1.3.2. COMISION DE APERTURA:

8.2.1. VIVIENDAS:
8.2.2. LOCALES:
8.2.3. GARAJES:

8.2.4. TRASTEROS:

1.787,37 €
510,86 €
1.276,51 €
10.160,74 €
817,69 €
8.935,56 €
407,49 €
-257,29 €
257,29 €
7.375,38 €
283,67 €
7.091,71 €

5.851,14 €

Fuente: Elaboracidn Propia.
“Figura 96: GASTOS FINANCIACION”
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Por tanto, El TOTAL DE GASTOS de esta promocion inmobiliaria asciende a 782.465,10 € y su
distribucion se resume en la tabla y grafico siguientes:

ESTRUCTURA DE GASTOS

EUROS %

TOTAL COMPRA SOLAR | 179.126,60 € | 24,23%

TOTAL CONSTRUCCION | 439.516,56 € | 59,46%

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS | 43.620,81 €| 5,90%
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES | 30.233,98 €| 4,09%
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 7.887,24€| 1,07%

TOTAL GASTOS DE GESTION 7.003,85 €| 0,95%

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION 5.673,37 €| 0,77%

TOTAL GASTOS FINANCIEROS | 26.074,01 €| 3,53%

TOTAL PAGOS: 739.136,43 € 100,00%

Fuente: Elaboracién Propia.
“Tabla 24: Cuadro Resumen Total Gastos”.

ESTRUCTURA GASTOS

u TOTAL COMPRA SOLAR
= TOTAL CONSTRUCCION
m TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS
= TOTLA LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
u TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS
TOTAL GASTOS DE GESTION
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION
TOTAL GASTOS FINANCIEROS

4,09% 5,90%

0,
0,95% 1,07%

Fuente: Elaboracidon Propia.
Figura 97: “Grafico: Estructura Gastos”
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4.5.2. ESTUDIO DE INGRESOS.
Los ingresos obtenidos en esta promocion son debidos a las ventas de las naves industriales.

Por tanto, los ingresos obtenidos por las ventas ascienden a 810.481, 58 €, tal y como se resumen en
la tabla 23 “Resumen de ventas promocion”, vista en el apartado 4.5.1.7. “Gastos comerciales”.

Ademas del total de ingresos de ventas, es importante indicar los ritmos de ventas que se prevén
para percibir esos ingresos. El departamento de marketing de esta promocién ha previsto que las
ventas de los inmuebles empiecen en el mes 15 y finalicen en el mes 17, con el ritmo de ventas que se
adjunta en la siguiente tabla:

RITMO DE VENTAS | MES15 | MES 16 | MES 17
NAVES 1 | 1 | 1|

Fuente: Elaboracién Propia.
“Tabla 25: Ritmos de Ventas”

Como puede observarse, con este ritmo de ventas, se ha considerado que las ventas se realizan
antes de la entrega de llaves. Un ritmo de ventas muy optimista para el momento actual, por eso, méas
adelante, en el apartado “Analisis de sensibilidad”, se estudiara el caso de retraso en las ventas, que se
aproxima mas a la situacion actual.

En cuanto a la forma de pago de las viviendas, locales, garajes y trasteros seré la que se muestra en
la siguiente tabla:

FORMA DE PAGO | ENTRADA | APLAZADOS | HIPOTECA
WY 0% | 10% | 0% |

Fuente: Elaboracion Propia.
“Tabla 26: Forma de Pagos”

Es decir, forma de pago sera la siguiente:

1. ENTRADA: Se pagarad una entrada, del 20% a la firma del contrato de compraventa como
sefial para adquirir el inmueble.

2. APLAZADO: Se pagaran unas cuotas constantes hasta la fecha de entrega de llaves que
representan el 10% del importe total del inmueble.

El aplazamiento se considera repartido en un nimero de letras mensuales que se obtiene de
dividir el total aplazado por el nUmero de meses existentes entre el mes siguiente a cada
venta y el de entrega de llaves.

3. HIPOTECA: Se pagara el 70% del importe total, en la entrega de llaves que ird destinado a la
subrogacién de la hipoteca.

Por lo tanto, los ingresos obtenidos por las ventas se realizaran mediante las entradas y aplazados
con forme al ritmo de ventas, y se cobrara lo correspondiente a la hipoteca por parte de la entidad
financiera cuando se produzca la subrogacién de clientes (en la entrega de llaves).

Luego, el TOTAL DE INGRESOS obtenidos por esta promocion asciende a 810.481,58 € y su
distribucion se resume en la tabla y grafico siguientes:
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EUROS €

2. INGRESOS

ENTRADA+APLAZADD 243,144 A7 €
HIFPOTECA 567.337,10 £]
lva repercutido 170.201,13 €

TOTAL INGRESOS 810.481,58 £
TOTAL COBROS 810.481,58 €]
TOATAL IVA REFERCUTIDO 170.201,13 €

Fuente: Elaboracion Propia.
Figura 98 “Total ingresos”

4.5.2.1. LIQUIDACION IVA.

El IVA es un impuesto que grava las transacciones econdmicas, y esté destinado a ser soportado por
los consumidores finales. De esta forma las personas fisicas o juridicas que realicen las actividades
econdémicas son meros intermediarios del IVA, por que aunque pagan IVA, cuando compran algo
también lo cobraran cuando venden.

Aunque se puede realizar la declaracion trimestralmente, en las promociones inmobiliarias lo mas
conveniente es realizarla mensualmente para soportar el IVA mucho menos tiempo, dado que se paga
mucho IVA como por ejemplo en la compra del solar o en la ejecucion de la obra, y no se compensa
hasta la entrega de llaves.

Por tanto la liquidacién supone que al finalizar el mes, la empresa debera calcular la diferencia entre
el IVA repercutido menos el soportado, si la diferencia entre los dos es positiva, se debera pagar a
Hacienda dicha cantidad mientras que si resulta negativa, hacienda nos debera abonar dicha cantidad.

Es importante tener en cuenta la liquidacion del IVA porque puede llegar a afectar al flujo de caja en
algunos momentos de la promocion.

Por otro lado, la ley estable que en las naves industriales, todo el IVA repercutido de la promocion es
el general, el 21 %, al igual que el IVA soportado que va ha ser en general al 21 %.

En este caso, se ha realizado la liquidacion del IVA mensualmente y el Gnico pago de IVA a la
Hacienda Publica lo tenemos en el mes 21 con un importe de 105.315,63 €.
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4.5.3. ANALISIS DE LA CUENTA DE RESULTADOS.

La cuenta de resultados, también conocida como cuenta de la explotaciéon o cuenta de perdidas y
ganancias, refleja el resultado de la promocion, es decir, el beneficio o las perdidas que se han obtenido
como resultado de la inversion. El beneficio o las pérdidas que se obtienen de la promocion se calculan
como la diferencia entre los ingresos y los gastos, de forma que si se obtiene un resultado positivo habra
beneficios y si se obtiene negativo habra pérdidas.

4.5.3.1. OBTENCION DE LA CUENTA DE RESULTADOS.

La cuenta de resultados del proyecto se obtiene a partir del total de ingresos y gastos obtenidos
anteriormente.

A continuacién se pasa a detallar cada uno de los conceptos que componen la estructura de la
cuenta de resultados obtenida de esta promocion.

1. Total de ingresos: Este concepto esta compuesto por el total de las ventas de las naves
industriales sin IVA. Por tanto, el importe obtenido por el total de ingresos de esta promocién
son 810.481,58 €.

2. Gastos de explotaciéon: Este concepto esta compuesto por todos los gastos repercutibles a
la ejecucion material de la promocién, los cuales se calculan como el sumatorio de:

Los costes de compra del solar : 179.126,60 €

Los costes de construccion: 439.516,56 €

Los honorarios facultativos: 43.620,81 €

Los gastos por licencias y autorizaciones: 30.233,98 €
Los seguros e impuestos: 7.887,24 €

Los costes de gestion: 7.003,85 €

ouA~whE

179.126,60 + 439.516,56 + 43.620,81 + 30.233,98 + 7.887,24 + 7.003,35 = 707.389,05 €

Es decir, todos los gastos menos los gastos de comercializacion y los gastos financieros. El
resultado obtenido asciende a 707.389,05 €.

3. Margen bruto de explotacién: Es la diferencia del total de ingresos menos los gastos de
explotacion, en este caso este importe es 103.092,52 €

810.481,56 € — 707.389,05 € = 103.092,52 €

4. Gastos de comercializacidon: Son los gastos generados por los gastos de ventas y los
gastos de publicidad. El coste total de comercializacion obtenido es 5.673,37 €.

5. Beneficio antes de intereses e impuestos (BAIl): Es la diferencia entre el Margen bruto de
explotacion y los Gastos de comercializacién. El BAIl obtenido es 97.419,15 €.

103.092,52 € — 5.673,37 € = 97.419,15 €
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6. Gastos financieros: Los gastos financieros se obtienen como suma de:
1. Los costes derivados de la gestion para la concesiéon del préstamo hipotecario:
19.323,49 €
2. Los intereses del préstamo: 5.851,14 €
3. Elaval de entregas a cuenta: 899,38 €
El total de Gastos financieros de esta promocion son: 26.074,01 €.

19.323,49 € + 5.851,14 € + 899.38 = 26.074,01 €

7. Beneficio antes de impuestos (BAIl): Es el beneficio antes del pago del Impuesto de
Sociedades. Se calcula como la diferencia del BAIl y los gastos financieros.

97.419,15 € — 26.074,01 € = 71.345,14 €
El beneficio antes de impuestos (BAI) obtenido en esta promocién son 71.345,14 €.

8. Impuesto de Sociedades: Segun el Real Decreto Ley 13/2010, de 3 de diciembre, de
actuaciones en ambito fiscal, laboral y liberalizadoras para fomentar la inversion y la creacion
de empleo, los tipos impositivos de este impuesto quedan de la siguiente forma:

1. Las grandes empresas tributan al tipo general del 30 %.
2. Las empresas de reducidas dimensiones (importe neto de la cifra de negocios del
afo anterior inferior a 10.000.000 €) tributan al 25% por la base comprendida entre 0
y 300.000 € y al 30 % por la base imponible restante.
Como se ha supuesto que los ingresos obtenidos en el afio anterior son inferiores a

10.000,00 €, el impuesto de Sociedades se ha calculado como el 25 % de 71.345,14 ya que
no pasa de los 300.000,00, lo que asciende en este caso a: 17.836,29 €.

71.345,14 - 25% = 17.836,29 €

9. Beneficio neto. Es el beneficio obtenido por el promotor y calculado como diferencia del BAI
y el impuesto de sociedades. El beneficio neto de esta promocion son 53.508,86 €

71.345,14 € — 17.836,29 € = 53.508,86 €
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A continuacion se refleja un cuadro resumen de los datos obtenidos:

CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

TOTAL INGRESOS: 810.481,58 €
GASTOS EXPLOTACION (SOLAR+CONST+HF+LIC.+SEG+GESTION): 707.389,05 €

| MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION: | 103.092,52 € |

GASTOS COMERCIALIZACION: 5.673,37 €

| BAII (Beneficio antes de intereses e impuestos): | 97.419,15 € |

GASTOS FINANCIEROS: 26.074,01 €

BAI (Beneficio antes de impuestos): | 71.345,14 €
IMPUESTOS DE SOCIEDADES (25%): 17.836,29 €
IMPUESTOS DE SOCIEDADES (30%):

BN (Beneficio Neto): | 53.508,86 €

Fuente: Elaboracién Propia.
“Tabla 27: CUENTA DE RESULTADOS”

4.5.3.2. OBTENCION DE LOS CRITERIOS DE RENTABILIDAD ESTATICOS (RATIOS).

Los criterios de rentabilidad estaticos de un proyecto se obtienen a partir de la cuenta de resultados,
y se expresan mediante la aplicacion de unos ratios.

Estos ratios son coeficientes que proporcionan una informacién que sirve para la comparacion con
otros proyectos. Los ratios méas utilizados son:

1. Rentabilidad estatica de la Inversion (REI): Mide la generacion de beneficios obtenidos por la
promocion, sin considerar la forma en que esta ha sido financiada. Se calcula como cociente del
BAIl entre el conjunto de los Gastos de Explotacion y los de Comercializacion.

97.419,15 €

RE.I = 0738905 €+ 567337 €

X 100 = 13,66 %

En el Libro Blanco del Sector Inmobiliario, realizado por la Universidad de Navarra, bajo el
patrocinio del FEI (Fundacién de Estudios Inmobiliarios) y el Ministerio de Fomento en el afio
2000, se recoge los resultados de una encuesta realizada a mas de 4.500 empresas
inmobiliarias, en los que expresan que los valores minimos de los ratios utilizados por dichas
empresas, para considerar si una promocion inmobiliaria es viable o no. Desde este punto de
vista se obtiene que la el ratio de la Rentabilidad estatica de la Inversiéon (REI) debe estar entre
los valores del 20 % al 25 %.
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Por otro lado, es evidente que el sector ha sufrido profundas transformaciones desde esa fecha
en pleno ciclo expansivo del sector que ha durado desde 1997— 2007. En la actualidad el sector
se encuentra en una crisis profunda debido a la crisis financiera y econémica que atraviesan la
mayor parte de los paises europeos y del resto de la economia mundial.

Por lo tanto, los valores anteriores hay que tomarlos con precaucién, y en estos momentos se
considera que este ratio debe estar sobre el 15 % para que una promocion sea viable.

Luego, consideramos que esta promocion S| PARECE RENTABLE, por que este ratio tiene un
valor proximo al 15 %, (13,66%).

2. Rentabilidad de los recursos propios (RRP): Este ratio mide el porcentaje de beneficio que se
ha obtenido de los recursos propios invertidos en este proyecto. Se calcula como cociente entre
el beneficio neto y los recursos propios.

53.508,86 €

RP.P.= 8912181 €

X 100 =18,51%

En el libro blanco del sector inmobiliario se considera que una promocion es rentable si este indice
supera el 10%, luego incluso en estos momentos de crisis, como este valor obtenido es del 18,51
% mayor del 10 %, la promocion S| PARECE RENTABLE.

3. Margen sobre ventas (MgV): Este ratio expresa el beneficio obtenido antes de impuestos por
cada ingreso realizado en concepto de ventas. Se calcula como cociente del BAI y el total de
ventas.

71.345,14 €

- — 0,
81048158 € < 100 =880%

MgV

En el libro blanco del sector inmobiliario se considera que una promocion es rentable si este
indice supera el 10%. Luego como el resultado obtenido es del 8,80 %, en esta época de crisis,
es proximo al 10 %, se considera que la promocién SI PARECE RENTABLE

4. Repercusion del solar sobre ventas. Este ratio mide, la cantidad de dinero que se emplea para
pagar todos los gastos de la compra del solar, respecto a cada ingreso realizado en concepto de
ventas. Se calcula como cociente entre los gastos de la compra del solar y el total de ventas.

Solar _ 163.890,00 €
"Ventas 810.481,58 €

Rep X 100 = 20,22 %

Segun el libro blanco del sector inmobiliario este ratio debe ser menor de un 40% .El valor
obtenido en nuestra promocién es del 20,22%, un valor medio lo que nos indica que no es un
valor alto el del solar, con respecto de la ventas esperadas. Como el valor del solar se ha calcu-
lado aproximadamente, con el dato que facilitdé el corredor de la inmobiliaria de Beniganim, va-
mos a calcular cual seria el valor maximo por el cual se compraria el solar:

Solar = 25% -VENTAS = 25% -810.481,58 = 202.620.40 €
Luego se ha supuesto que el solar valia, 163.890,00 € (90 €/m2), pero se podria pagar hasta

202.620,40 € (111,27 €/m2) ya que por encima de este precio se ha comprobado que la
promocion dejaria de ser rentable.
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5. Repercusion del suelo. Este ratio indica el precio del solar por m? de construccion sobre
rasante. Se calcula como cociente entre el coste del solar y el total de metros cuadrados
construidos sobre rasante. Si se tiene en cuenta que se construye sobre rasante alrededor de
unos 1.821,00 m? y conociendo el precio del solar 163.890,00 €, se obtiene el siguiente valor de
repercusion del suelo.

163.890,00 € €
Rep.Solar/Sup. const.rasante = —————— = 90 5
1.821,00 m;; my

Lugo, una vez analizados los resultados obtenidos y comparados con la rentabilidad
normalmente exigida, se llega la conclusion que la PROMOCION PARECE RENTABLE.

A continuacion se muestra una tabla resumen de los datos obtenidos:

RATIOS INICIAL | LIMITE | RENTABLE/NO RENTABLE
REI (Rentabilidad de la Inversién ) 13,66 %
RRP (Rentabilidad Recursos Propios) 1851 % | >10% PARECE RENTABLE
MgV(Margen Sobre ventas) 8,80 % >10 % PARECE RENTABLE

Repercusion Suelo / Ventas 22,10% | <40 % PARECE RENTABLE
Repercusion Precio suelo/Sup. Sobre rasante 90 Precio del solar adecuado.

>15 % Muy justo.

Fuente: Elaboracién Propia.
“TABLA 28: TABLA RESUMEN RATIOS”

4.5.4. ANALISIS DEL CASH-FLOW.

El analisis de la cuenta de resultados solo analiza el final de la promocién inmobiliaria para poder
conocer los detalles de la inversion a lo largo de todo el proceso. Es conveniente estudiar la rentabilidad
del proyecto a partir de lo que se conoce como flujo de caja o cash-flow.

Este tipo de analisis, se basa en criterios de evaluacién “dinamicos”, los cuales tienen en cuenta la
cronologia de dichos flujos de caja. Entre los métodos mas utilizados para el andlisis de “Rentabilidad
Dinamica” podemos sefalar tres:

1. El criterio del “Pay-Back”.
2. El criterio VAN.
3. Elcriterio TIR.

4.5.4.1. OBTENCION DEL CASH-FLOW DE LA PROMOCION.

El Cash-Flow se obtiene ordenando cronolégicamente todos los gastos e ingresos que se producen
en una promocion inmobiliaria. De esta forma se consigue ver, mes a mes, el saldo de tesoreria de la
promocion. La siguiente gréafica muestra el flujo de caja de la promocién con las condiciones iniciales
establecidas, teniendo en cuenta el total de gastos e ingresos y la liquidacion de IVA ademas no se tiene
en cuenta el préstamo hipotecario para ver asi realmente el flujo de la caja de la promocion sin contar
con ninguna financiacion. (Ver anexo)
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CASH-FLOW SIN PRESTAMO

300.000,00 €
200.000,00 € 96.519,77 €
100.000,00 € N

0,00 €
-100.000,00 €
-200.000,00 €
-300.000,00 €
-400.000,00 €
-500.000,00 €
-600.000,00 €

T
it
5_

MHES
MES
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ME$ 9
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ES1 -
ES 13 -
ES 15 -
ES7 -
DMES 19 -

-486.847,80 €

Fuente: Elaboracién Propia.
Figura 99: “Grafica: CASH-FLOW INICIAL”

En este flujo de caja observamos que inicialmente la promocion inmobiliaria exige una gran inversion
inicial que no se consigue recuperar hasta el mes 19 (entrega de llaves).

Siendo el mes 18 cuando existe una mayor necesidad de capital, el cual asciende a 486.847,80 €.

Por otro lado el beneficio final es de 96.519,77 € pero, como puede verse en el grafico, aunque el
cash-flow muestre que al final se obtienen beneficios, esta promocién no es viable sin una inversién
previa, ya que los primeros meses no se podrian hacer frente a los pagos.

4.5.4.2. OBTENCION DE LOS CRITERIOS DE RENTABILIDAD DINAMICOS (PAY-BACK,
VAN y TIR).

La evaluacion de la rentabilidad del proyecto a partir del cash-flow, se analizan mediante los criterios
del PAY-BACK, VAN y TIR.

Para ello, no se tiene en cuenta la financiacion de la promocidn, solo los avales por ser obligatorios.
También se supone que el cobro de la hipoteca se produce integro en la entrega de llaves.

1. PAY-BACK: Es el plazo de recuperacion de la inversion realizada en la promocién, como puede
observarse en la grafica anterior, (punto donde la gréfica se hace 0), es de 20 meses.

2. VAN: El Valor Actual Neto (VAN) es el beneficio de la promocion actualizado. Es decir, se utiliza el
procedimiento de actualizaciéon, con el objeto de homogeneizar las cantidades de dinero
percibidas en diferentes instantes del tiempo. Para el andlisis del flujo de caja no se tendra en
cuenta la financiacion de la promocion.

Si no se tiene en cuenta ningln coste de financiacion, el VAN de la promocion coincide con el
beneficio al final de la promocion que es de 96.519,44 €. Este valor ira disminuyendo conforme se
vaya teniendo en cuenta la financiacion necesaria para realizar la promocion.

En cuanto al Valor Actual Neto (VAN), cuanto mayor sea su valor, mas interesante resulta la
inversiéon en dicho proyecto.
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3. TIR: La Tasa Interna de Rentabilidad del proyecto es de un 23,77 % anual. Es el limite a partir del
cual un coste mayor en la financiacién producira perdidas en la promocién y por tanto dejaria de
ser rentable. Es decir, La Tasa Interna de Rentabilidad (TIR) tiene que ser siempre mayor que el
coste de la financiacion del proyecto, ya que si fuera menor, se deberia rechazar la Inversion.

Normalmente, la TIR anual en empresas promotoras suele ser superior al 15%, por tanto se puede
decir que nuestra promocién PARECE RENTABLE, si se consigue una buena financiacion.

A continuacion se muestran los datos obtenidos en el analisis de la viabilidad de esta promocion.

3. METODO DE RENTABILIDAD DINAMICA: PAY BACK, VAN Y TIR. Rentabilidad a partir del CASH-FLOW.

PAY BACK:| 19 MESES|  [Mes a partir del cual el Cash-Flow es
positive.

VAN ¥ TIR:|

Los Criterios VAN y TIR se obtienen bajo los siguientes supuestos:

1.Na se tiene en cuenta la financiacién de la promacidn, sdlo los avales por ser obligatorios.
2.El cobro de la hipoteca se produce enla entregade llaves por los clientes no por el banco.

Mensual Anual
TIR: 179% 1377%

TIR ANUAL:
((1-TIR mensual)“i2-1

K VAN

000] 96519,77¢ VAN
1| 3717536¢ 150.000,00€
2|  Besss0E
3% -43.30000¢ 100.000,00€
2| -sa527,07¢
5%| -88.966,24€ 50.000,00€
6%| -10s.053,01¢

0,00€ —WVAN
0f

-50.000,00 €

-100.000,00 €

-150.000,00 €

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 100: VAN, TIRY PAY-BACK”

4.5.5. ACCIONES CORRECTORAS.

Como se observa en la “Figura 99: Gréfica: CASH-FLOW INICIAL” durante los 19 primeros meses
existe un saldo negativo en los flujos de caja, situAndose en el mes 18 la mayor necesidad de capital,
486.847,80 €. Luego, es evidente que si no se cubre este flujo de caja inicial, con algin tipo de
financiacién, la promocién no sera viable y no se podré realizar, por mucho que la cuenta de resultados
diga que la promocion es rentable.

Para cubrir estos saldos de caja se han tenido en cuenta ocho acciones correctoras de financiacion,
para ver cual resulta mas adecuada para la promocion.

1. ACCION CORRECTORA 1: PRESTAMO HIPOTECARIO
2. ACCION CORRECTORA 2: 100 % CAPITAL SOCIAL
3. ACCION CORRECTORA 3: PRESTAMO HIPOTECARIO + RESTO CAPITAL SOCIAL

4. ACCION CORRECTORA 4: PRESTAMO HIPOTECARIO + 75 % CAPITAL SOCIAL +
25% PRESTAMO ALEMAN.

5. ACCION CORRECTORA 5: PRESTAMO HIPOTECARIO + 75% CAPITAL SOCIAL +
25% PRESTAMO FRANCES.

6. ACCION CORRECTORA 6: PRESTAMO HIPOTECARIO + 75% CAPITAL SOCIAL +
25% PRESTAMO AMERICANO.
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7. ACCION CORRECTORA 7: PRESTAMO HIPOTECARIO + 75% CAPITAL SOCIAL +
25% PRESTAMO AMORTIZACION CONSTANTE.

8. ACCION CORRECTORA 8: PRESTAMO HIPOTECARIO + 75% CAPITAL SOCIAL +
25% CUENTA DE CREDITO.

En el siguiente cuadro se muestra la cuenta de resultados obtenida en cada caso:

INICIAL ACCION 1 ACCION 2 ACCION 3 ACCION 4 ACCION 5 ACCION 6 ACCION 7 ACCION 8

LG I N[eT=S{eSl 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 | 810.481,00 |

(IO D MON 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05 | 707.389,05

MARGEN BRUTO

GASTOS COMER. 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37 5.673,37
GASTOS FINAN. 899,38 26.074,01 73.926,55 69.442,28 75.630,75 75.505,02 67.942,58 66.414,31 60.894,54

BAI
IMPUESTO SS.

BN

RESULTADO + ++ +++

Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable

Rentable Rentable Rentable

No Viable ‘ No Viable ‘ Viable ‘ Viable ’ Viable. ’ Viable ‘ Viable ‘ Viable. | Viable.

Fuente: Elaboracién Propia.
“TABLA 29: ACCIONES CORRECTORAS”

Tras analizar las diferentes acciones correctoras que la empresa puede adoptar para cubrir los saldos
negativos de caja se llega a las siguientes conclusiones:

1. Inicialmente la promocién es rentable pero no es viable ya que los veinticinco primeros meses
hay un saldo negativo de caja.

2. La accidn correctora 1: Préstamo hipotecario, no consigue hacer la promocién viable, ya que
sigue habiendo déficit en los primeros meses, aunque sigue siendo rentable.

3. La accibn correctora 2: 100% Capital social, hace que la promocién sea viable y rentable. Se
obtiene un beneficio neto de 17.619,45 €.

4. La accién correctora 3: Préstamo hipotecario mas aportacion de Capital social, hace que la
promocion sea viable y rentable. Se obtiene un beneficio neto de 20.982,65 €.

5. Respecto a las acciones correctoras 4, 5, 6, 7 y 8, todas son rentables y hacen que la
promocion sea viable, pero la accion correctora 8 (cuenta de crédito) hace que haya méas
beneficio que en las otras 27.393,43 €. Y la que menos es la accion correctora 4 (método de
amortizacién Aleman) con un beneficio de 16.341,30 €.
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De este analisis obtenemos dos resultados claros:
1. En una financiacidon con aportacion de capital y préstamo hipotecario juntos no parece una
buena solucién para la financiacién de una obra. Ademas hoy en dia es muy dificil encontrar

a socios que aporten capital para la financiacién de una obra.

2. De los tipos de amortizacion parece que la cuenta de crédito es el mas rentable para la
promocion inmobiliaria.

De este analisis se van a plantear dos acciones correctoras mas:
9. ACCION CORRECTORA 9: 50 % Capital social + CUENTA DE CREDITO.

10. ACCION CORRECTORA 10: PRESTAMO HIPOTECARIO + CUENTA DE CREDITO.

ACCION 2 ACCION 4 | ACCION5 | ACCIONG6 | ACCION7 | ACCIONS8 | ACCION9

TOTAL INGRESOS 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 ‘ 810.481,00 | 810.481,00 ‘

ACCION 10

GASTOS EXPLO. 707.389,05 707.389,05

MARGEN BRUTO
e
[rom | an |

IMPUESTO SS. 5.873,15 6.994,22 5.447,10 5.478,53 7.369,14 7.751,21 9.131,14 12.561,47 12.639,08

RESULTADO - Rentable --- -- +

707.389,05 707.389,05 707.389,05 707.389,05 707.389,05 707.389,05 707.389,05

++ +H+ b o

Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable Rentable

Viable Viable Viable. Viable Viable Viable. Viable. Viable. Viable.

Fuente: Elaboracion Propia.
“TABLA 30: ACCIONES CORRECTORAS”

En la siguiente tabla se muestra las acciones correctoras ordenadas de la mas conveniente a menos.

CAPITAL APORT, COSTE K (mensual) K (Anual) Beneficio (BAI)
ACCION 10 o o
Préstamo Hipotecario + Cuenta Crédito 870.710,79 € 46.862,83 € 0,56 % 6,97 % 50.556,32 €
ACCION 9
50% C. SOCIAL + Cuenta Crédito 493.752,27 € 47.173,25 € 0,51 % 6,36 % 50.245,89 €
ACCION 8 858.146,91 € 60.894,54€ | 0,99 % 12,66 % 36.524,57 €
Hipotecario + 75 % C.SOCIAL + Cuenta crédito o U ! ° ! 0 T
ACCION 7
Hipotecario + 75 % C.SOCIAL + P. A. Constante 909.204,11 € 66.414,31 € 0,97 % 12,39 % 31.004,84 €
ACCION 6 o o
Hipotecario + 75 % C.SOCIAL + Préstamo Americano 862.851,06 € 67.942,58 € 0,99 % 12,63 % 2947657 €
ACCION 3 o o
Préstamo Hipotecario + Resto C. SOCIAL 856.458,91 € 69.442,28 € 1,09 % 13,84 % 27.976,87 €
100 % & Soom’ 486.847,80 € 73.92655€ |  074% 9.23% 23.492,60 €
ACCION 5
Hipotecario + 75 % C.SOCIAL + Préstamo Francés. 1.049.693,63 € 75.505,02 € 0.92% 1,77 % 2191413 €
ACCION 4
Hipotecario + 75 % C. SOCIAL+ Préstamo Aler . 1.051.637,67 € 75.630,75€ 0.92% n77% 21.788.40€

Fuente: Elaboracion Propia.
“TABLA 31: ACCIONES CORRECTORAS MAS RENTABLES”
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Por lo tanto, una vez analizados todos los casos, se decide que las acciones correctoras mas
ventajosas para la promocién seran las siguientes:

a. Si se encuentran socios para que financien la obra la acciéon correctora para hacer
viable la promocidn sera: 50% Capital social + Cuenta de crédito, por ser la mas

rentable.
600.000,00 €
400.000,00 €
200.000,00 € 50 % CAPITAL +
CREDITO
0,00 €
o e FLUJO CON 50%
E CAPTIAL SOCIAL
-200.000,00 € =
== FLUJO SIN ACCION
-400.000,00 € CORRECTORA
-600.000,00 €
Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 101: FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA 50% CAPITAL SOCIAL + CUENTA CREDITO”
b. Si no se encuentran socios para que financien la obra la accion correctora utilizada

para hacer viable la promocion ser&: Préstamo Hipotecario + Cuanta de crédito, por
ser la mas rentable sin aportacion de capital por parte de socios.

1.000.000,00 €

800.000,00 €
600.000,00 €
Hipotecario +
400.000,00 € Cuenta Credito
200.000,00 € P Hipotecario
b
0,00€ K
13 % 7 9 111315 921232527 29313335  e=F|ujo Sin Accidon
-200.000,00 € \/ Correctora.
-400.000,00 €

-600.000,00 €

Fuente: Elaboracidon Propia.
“Figura 102: FLUJO DE CAJA ACCION CORRECTORA PRESTAMO HIPOTECARIO + CUENTA DE CREDITO”
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4.5.6. ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

Llegados a este punto, ya se tendria el resultado de la financiacion de la promocion y seria rentable y
viable, si todo se produjera como esta previsto. ¢Pero en la situacién actual de crisis, los inmuebles se
van a vender antes de estar terminada la promocién? La respuesta es NO, la situacion prevista es una
situacién idilica que no se corresponde con la realidad en estos momentos, esto se producia antes con
el “BOOM INMOBILIARIO”.

En este apartado se ha realizado un estudio de dos posibles escenarios en los que se puede
encontrar el promotor, considerando el entorno econémico actual:

1. Que se produce un retraso en las ventas de las Naves.
2. Reduccion de los precios de venta por la crisis del sector.

4.5.6.1. RETRASO DE VENTAS DE LAS NAVES.

En este apartado se va a suponer que se retrasan las ventas 24 meses desde el final de la obra
(mes 38). Coincidiendo el final de ventas (mes 46), con el final del periodo de carencia del préstamo
hipotecario concedido el mes 10, y tenia una carencia de 3 afios (36 meses). Se ha considerado el
siguiente ritmo de ventas:

RITMODEVENTAS| MES38 | MES33 | MES40 | MES41 | MES4l | MES43 MES 44 MES 43 WES 48 MES &7
NAVES 1 1 1

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 103: RITMO DE VENTAS CON RETRASO”

La cuenta de resultados de la promocion considerando el retraso de las ventas es la siguiente:

1. CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO RETRASO DE VENTAS

TOTAL INGRESOS:  810.481,58 €
GASTOS EXPLOTACION (SOLAR+CONST+HF+LIC.4+SEG+GESTION):  708.770,35 €
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION:| 101.710,63 €]
GASTOS COMERCIALIZACION: 5.673,37 €
BAIl (Beneficio antes de intereses e impuestos):]  96.037,26 €|
GASTOS FINANCIEROS:  58.363,85 €
BAI (Beneficio antes de impuestos):|  37.673,41 €|
IMPUESTOS DE SOCIEDADES [25%): 0.418,35 €
IMPUESTOS DE SOCIEDADES (30%)-
BN (Beneficio Neto):]  28.255,06 €|

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 104: CUENTA DE RESULTADOS CON RETRASO DE VENTAS”

Que si se compara con la inicial se puede ver que la gran diferencia radica en los gastos financieros
que pasan de 26.074,01 € a 58.363,85 €, debido a que todo el periodo de carencia se estan pagando
intereses del préstamo hipotecario.
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Por otro lado, como puede observarse, el beneficio antes de impuesto BAI, pasa de 71.345,14 € a
37.673, 41 €, por tanto se reduce el beneficio en 33.671,73 €.

Asi y todo, segln los resultados de rentabilidad de proyecto con retraso de ventas a partir de la
cuenta de resultados vista anteriormente, son los siguientes:

2. METODO DE RENTABILIDAD ESTATICA: Ratios de Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados.

INICIAL
REI. (RENTABILIDAD ESTATICA DE LA INVERSION):  (BAI/(G.explot + G. Comerc.)}*100: 13,44%
RRP. (RENTABILIDAD RECURSOS PROPIOS): ({(BN/(Recursos Propios)}*100: 8,50%
MARGEN SOBRES VENTAS: ((BAI/VENTAS)*100 4,65%
REPERCUSION SUELD / VENTAS {Precio Suelo/ Ventas)*100 22,10%
REPERCUSION SUELO/ SUP. 5 RASANTE: [Precio Suelo/s. Sobre Rasante)*100 90,00

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 105: RATIOS CON RETRASO DE VENTAS”

Segun el libro blanco del sector inmobiliario la rentabilidad de inversién REI, deberia ser superior el
20%, se esta en tiempo de crisis, este porcentaje se ha bajado hasta un 15 % como en este caso se ha
obtenido un 13,44%, se puede decir, que la promocién NO PARECE RENTABLE

Ademas se establece que la rentabilidad de los recursos propios debe ser superior al 10% en este
caso es de 8,50 % que seria un valor aceptable. Pero el margen sobre ventas obtenido es muy bajo,
4,65 % y segun este libro deberia ser superior al 10 % por tanto se concluye que: CON UN RETRASO
DE VENTAS LA PROMOCION DEJARIA DE SER RENTABLE.

El cash-flow de la promocién considerando el retraso de ventas se muestra en la siguiente grafica:

400.000,00 €

200.000,00 €

0,00 € TTTTTTTTTTTTTTTT T T T TITT T T T T T T T T TT TITTI I I I TT R
| X 7 101316192225283134374043%6
-200.000,00 €
\ I e F|ujo de Caja.
-400.000,00 € I

-600.000,00 € \\ '

-800.000,00 €

-1.000.000,00 €

Fuente: Elaboracion Propia.
“Figura 106: CASH-FLOW SIN PRESTAMO Y CON RESTRASO DE VENTAS”

La cantidad maxima necesaria de capital para cubrir los saldos negativos de la promocion es de:
760.667,22 €, dicho importe se produce en el mes 19 al finalizar la construccion de la obra.

Por otro lado la recuperacion de la inversién (Pay-Back) se realiza casi al final de las ventas
(mes 46).

La evaluacion de la rentabilidad del proyecto a partir del cash-flow, se analizan mediante los criterios
del PAY-BACK, VAN y TIR, obtenidos:
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3. METODO DE RENTABILIDAD DINAMICA: PAY BACK, VAN Y TIR. Rentabilidad a partir del CASH-FLOW.

PAY BACK:[ 46 MESES| Mes a partir del cual el Cash-Flow es
positivo.

VAN ¥ TIR:|

Los Criterios VAN y TIR se obtienen bajo los siguientes supuestos:
1. No se tiene en cuenta la financiacién de la promocion, sélo los avales por ser obligatorios.
2. El cobro de la hipoteca se produce enla entregade llaves por los clientes no por el banco.

Mensual
TR|  038% |

K VAN
96.037,26 £

VAN

150.000,00 €
100.000,00 €

Anual TIR ANUAL:
4,69% ((1-TIR mensual)“12-1
50.000,00 €

0,00¢€ Et\

-50.000,00€ ¢
~100.000,00 €
-150.000,00 €
~200.000,00 €
~250.000,00 €
-300.000,00 €
-350.000,00 €

6% -318.508,37%
7%| -305.19505¢

—VAN

Fuente: Elaboracién Propia.
“Figura 107: PAY BACK, VAN Y TIR CON RETRASO DE VENTAS”

Normalmente, la TIR anual en empresas promotoras suele ser superior al 15%, por tanto como la TIR
es igual a 4,69 % podemos decir que la promocién NO PARECE RENTABLE si se retrasan las ventas.

4.5.6.2. REDUCCION EN EL PRECIO DE VENTAS.

En esta apartado se va a analizar hasta que punto se puede reducir el precio de venta de las naves
para que la promocion siga siendo rentable y viable.

Para ello se ha realizado la siguiente tabla en la que se muestran los valores obtenidos en la cuenta
de resultados, los ratios y los criterios de rentabilidad dinamicos.

Como se puede observar en la siguiente tabla, a partir de una reduccion del precio de ventas de un
5% esta promocion dejaria de ser rentable (TIR < 15%). Y a partir de una reduccion del 10% se los
beneficios serian negativos y se empezarian a obtener pérdidas.

Reduccién precio
ventas 4%

Reduccién precio
ventas 5%

Reduccién precio
ventas 10%

Reduccién precio
ventas 1%

Reduccidn precio
ventas 2%

Reduccién precio

ventas 3%

Situacion
Inicial

TOTAL
INGRESOS
GASTOS

EXPLO. 707.389,05 707.389,05 707.389,05

MARGEN ‘ ‘ ‘

BRUTO
GASTOS 5.673,37 5.616,71 5.559,99 5.503,26 5.446,54 5.380,81 5.106,07
26.074,01 25.826,78 25.579,28 25.331,78 25.084,28 24.836,77 23.508,70

810.481,00 802.387,23 ‘ 794.283,78 ‘ 786.180,33 ‘ 778.076,88 ‘ 769.973,43 ‘ 729.437,97 ‘

707.389,05 707.389,05 707.389,05

707.389,05

COMER.
BAIl

GASTOS
FINAN.

CUENTA DE RESULTATOS

BAI -6.655,85
IMPgESTO 17.836,29 15.888,67 13.938,86 11.989,06 10.039,25 8.089,45 -1.663.96
BN | ‘ | -8.319,82
REL 13,66 % 12,54 % 11,41 % 10,28 % 9,15 % 8,02 % 2,38 %
18,51 % 16,40 % 14,32 % 12,25 % 10,21 % 8,18 % -2,74 %
Marg/Vent. 8,80 % 7,92 % 7,02 % 6,10 % 5,16 % 4,20 % -0,91 %
Suelo/Vent. 22,10 % 22,32 % 22,55 % 22,78 % 23,02 % 23,26 % 24,56 %
Suelo/Rasa 90 90 90 90 90 90 90
” PAY-BACK 20 meses 20 meses 20 meses 20 meses 20 meses 20 meses
1%
e S VAN 96.519,77 € 88.491,07 € 80.453,33 € 72.415,60 € 64.377,87 € 56.340,13 € 16.133,40 €
o £
= o
O 5&| TIR(ANUAL) 2377 % 21,77 % 19,77 % 17,78 % 15,79 % 13,80 % 3,93 %
Fuente: Elaboracion Propia.
“TABLA 32: CUADRO RESUMEN REDUCCION PRECIO VENTA”
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5. Conclusiones

En este apartado se presenta un resumen de los resultados obtenidos a lo largo de la investigacion, una
valoracion de los mismos y las cuestiones que han quedado pendientes que podrian ser un punto de partida
para futuras investigaciones.
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5. CONCLUSIONES.

Las conclusiones a las que se llegan, tras realizar el estudio de viabilidad de la promocion
inmobiliaria en el municipio de Beniganim (Valencia) son las siguientes:

1. La promocion con las condiciones de partida parece rentable, segln los criterios de
rentabilidad estaticos y dinamicos suponiendo que las ventas se producen antes de terminar
la construccién de las mismas.

2. El capital minimo a aportar, en las condiciones iniciales de la promocién inmobiliaria, para
cubrir los saldos negativos de tesoreria es de 493.752,57 €.

3. Como alternativas financieras para cubrir los saldos negativos de tesoreria, la opcién mas
adecuada, dependiendo de si entran socios o0 no que financien la promociéon son las
siguientes:

e Si se encuentran socios para que financien la obra, la accién correctora para hacer
viable la promocion serd cubrir el 50% de la necesidad minima de capital con la
aportacion de los socios, y el resto con una cuenta de crédito.

e Sino se encuentran socios para que financien la obra, la accion correctora utilizada
para hacer viable la promocién sera, realizar un Préstamo hipotecario sobre esta y
el resto se financiaria con una cuenta de crédito.

Ya que estas dos opciones son las mas rentables para la promocion.

4, En el caso estudiado de que se retrasen las ventas, que es la situacion mas probable en la
situacién actual, la promocién dejaria de ser rentable.

5. En cuanto a la reduccién del precio de ventas de las naves industriales, a partir de una
reduccion del 5% la promocién dejaria de ser rentable y a partir de una reduccion del 10 % se
producirian pérdidas y la promocién dejaria de ser rentable.

Por tanto, se concluye que esta promocion de Naves Industriales en el municipio de Beniganim, NO
PARECE UNA BUENA INVERSION, debido a que la demanda actual es muy baja y cualquier reduc-
cion del precio o retraso en las ventas de las naves, la promocién dejaria de ser rentable.

Por otro lado, destacar la importancia de la figura del arquitecto técnico o aparejador, en los
estudios de promociones inmobiliarias, para poder controlar los dos costes mas importantes de la
misma, que son:

e La Compra del solar.
e La Construccién de la obra.

Ya que los célculos realizados en este informe para obtener estos costes son muy escuetos.

Para el primero cabe destacar la importancia de la figura del arquitecto técnico como gestor de la
promocion, en el cual se encargaria de negociar con el comprador, el precio del solar méas restable para
la promocién. Teniendo siempre en cuenta conceptos como, el precio de repercusion del solar sobre la
promocion, la edificabilidad maxima del solar, aprovechamiento, etc... en definitiva el encaje del edificio
sobre el solar y asi hacer la promocién los mas rentable posible.
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En cuanto a los costes de construccidn, el arquitecto técnico se considera como el DIRECTOR DE
EJECUCION DE LA OBRA, vya que sabe de construccion y por tanto del coste que puede llegar a
alcanzar la ejecucion de la promocion. Ya que la obtencion de los costes de construccion basados en
modulos 'y coeficientes de correccidon pueden ser erréneos y llevar a un estudio de viabilidad de una
promocion a unos resultados equivocados que no se ajustarian a la realidad. Como ocurre en este caso
que dichos costes representa el 59,46 % del total de los costes de la promocién.

Por Gltimo y con respecto a futuras investigaciones decir que el presente estudio se podria prolongar
realizando un estudio de comparacion sobre la rentabilidad de las Naves Industriales con opcién a
compra o para el alquiler.
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/. Anexos

En los siguientes anexos se adjuntan todos los calculos y tablas utilizados para el desarrollo de este estudio
de viabilidad de esta promocion.
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Anexo |

ENCUESTA PARA ANALIZAR LA DEMANDA DE LA PROMOCION DE NAVES INDUSTRIALES EN
BENIGANIM
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ENCUESTA PARA ANALIZAR LA DEMANDA DE LA PROMOCION DE NAVES
INDUSTRIALES EN BENIGANIM

PRESENTACION DE LA ENCUESTA

Buenos dias/tardes,

Mi nombre es Juan José Mateu Fortufio y estoy realizando un estudio de rentabilidad de un solar para el
desarrollo de una actividad industrial en el municipio de Benigdnim como Proyecto de Fin de Grado en la
Universidad Politécnica de Valencia (Escuela Técnica Superior de Gestidn en la Edificacién).

Por ello, estoy haciendo esta encuesta de valoracién y estoy interesado en conocer su opinidn, respecto el
desarrollo de la actividad industrial en el municipio de Beniganim. Y también conocer aquellos aspectos que
caracterizan la actividad a desarrollar, esto es, la tipologia de las edificaciones industriales y su entorno.

La encuesta esta dividida en cuatro bloques, en los cuales se indaga sobre una diversidad de aspectos:

Perfil del Encuestado.
Intencién de empezar una actividad empresarial en la zona.
Caracteristicas de la zona.

Hwn =

Caracteristicas de la Nave Industrial.

Por favor, seria tan amable de contestar el siguiente cuestionario, la informacidon que me proporcione sera
utilizada para realizar el estudio sobre la actividad industrial de la zona y serd incorporada al Proyecto Fin de
Grado.

Todas sus respuestas seran confidenciales.
El cuestionario nos va a llevar 2 minutos aproximadamente.

éPodria ayudarme? (Marque con una “x” la respuesta correcta):
| A. [ No. | ]

| B. | si. | ]

Gracias por su participacidon y empezamos.
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1. PERFIL DEL ENCUESTADO.

uy,n

Marque con una “x” la respuesta correcta:

1. EDAD:
\ A. \ Menos de 30 afios. ‘ ‘

\ B. \ De 31 a 40 afos. ‘ ‘

| C. | De 41 a 50 afios. | ]

\ D. \ De 51 a 60 afios. ‘ ‘

\ F. \ Mas de 60 afos. ‘ ‘

2. SEXO:
| A. [ Mujer. ]

‘ B. ‘ Hombre. ‘ ‘

3. ESTUDIOS:
‘ A. ‘ Sin estudios. ‘ ‘

| B. | Obligatoria. | ]

‘ C. ‘ Instituto. ‘ ‘

| D. | Formacién Profesional | ]

‘ F. ‘ Universidad. ‘ ‘

3. RESIDE EN:
| A. | En el municipio. | ]

‘ B. ‘ En la comarca. ‘ ‘

‘ C. ‘ En la provincia. ‘ ‘

’ D. ’ Mas lejos. ‘ ‘
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2. INTENCION DE EMPEZAR UNA ACTIVIDAD EMPRESARIAL EN LA ZONA.

Marque con una “x” la respuesta correcta o la que mas se adecue a su forma de pensar.

1. ¢ES EMPRESARIO DE ESTE MUNICIPIO?:
| A. [ No. | ]

| B. | si. | ]
(En caso negativo conteste la pregunta 2 y 3 en caso afirmativo pase a la pregunta 4).

2. SI TUVIERA LOS RECURSOS SUFICIENTES (ECONOMICOS, IDIOMAS, ASESORAMIENTO...)
¢SE VERIA CAPACITADO PARA CREAR SU PROPIO NEGOCIO EN ESTE MUNICIPIO?:
| A. | si, ademas tengo algunas ideas. | ]

‘ B. ‘ Si, pero con ayuda de alguien con mas experiencia que yo. ‘ ‘

‘ C. ‘ No, no me veo capacitado para ello. ‘ ‘

\ D. \ No, no me atrae la idea de montar mi propia empresa ‘ ‘

3. ¢SE IMAGINAS EN UN FUTURO CREANDO SU PROPIA EMPRESA EN ESTE MUNICIPIO?:
‘ A. ‘ No, creo que ya esta todo inventado. ‘ ‘

‘ B. ‘ Si, si me dan una idea yo me encargo de la gestion econdmica y empresarial. ‘ ‘

‘ C. ‘ Si, si supiera a quién acudir y cémo proceder cuando sé que mi idea es buena. ‘ ‘

‘ D. ‘ No, porque no sé si la idea que he tenido puede convertirse en un verdadero negocio. ‘ ‘

\ E. \ No, porque me veo incapaz de emprender, esto no va conmigo. \ \

‘ F. ‘ No, porque no tengo quien me financie. ‘ ‘

‘ G. | No, porque tengo miedo al fracaso. ‘ ‘
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Margue con una la respuesta correcta o la que mas se adecue a su forma de pensar.

4. (POR QUE CREE QUE LOS JOVENES NO SE ANIMAN A EMPRENDER?:
\ A. \ Falta de ayuda econdmica. ‘ ‘

‘ B. ‘ Falta de formacién. ‘ ‘

| C. | Inseguridad / miedo al fracaso. | ]

| D. | Epoca de crisis |

‘ E. ‘ Falta de informacién. ‘ ‘

| F. | comodidad [ ]

5. ¢CREES QUE INFLUYE LA EDUCACION ACTUAL EN LAS ASPIRACIONES/MOTIVACIONES EMPRESA-
RIALES DE LOS JOVENES?
| A. | si, creo que deberian replantearse la materia escolar/universitaria. | ]

| B. | Si, esté bien pero deberian enfocar algunas materias en la creacién de nuevos negocios. | ]

| C. | No, creo que influye més la falta de recursos econdmicos. | ]

| D. | No, creo que es la legislacion la que no ayuda. | ]

‘ E. ‘ No, es el entorno que los rodea (amigos, familia...) que influye mas sobre ellos. ‘ ‘

6. éCOMO SE IMAGINA SU FUTURO LABORAL?:
\ A. \ Dirigiendo mi propio negocio. ‘ ‘

| B. | Trabajando en una Pequefia 0 Mediana Empresa con un sueldo medio. | ]

‘ C. ‘ Formando parte de un negocio familiar. \ \

| D. | Auténomo. ]

\ E. \ Funcionario. ‘ ‘

‘ F. ‘ Sin futuro, con esta edad no voy a encontrar trabajo. ‘ ‘
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3. CARACTERISTICAS DE LA ZONA

“uyn
X

Margue con una la respuesta correcta o la que mas se adecue a su forma de pensar.

1. ¢éLA NAVE INDUSTRIAL ESTA EMPLAZADA EN UNA UBICACION CON SUFICIENTE POBLACION?:
(A [No. [ ] B.[si. | | | C. |Regular. | |

2. {LA ZONA DONDE ESTA UBICADA LA NAVE INDUSTRIAL, MUESTRA PROSPERIDAD?
[A [No. [ ] |B. [si. | | C. | Regular. | ]

3. ¢LA NAVE INDUSTRIAL ESTA UBICADA EN UN LUGAR CON BUENAS COMUNICACIONES VIALES
CON LA RESTA DE MUNICIPIOS Y CIUDADES DE LA COMARCA, PROVINCIA O PAIS?:
| A. | No. ‘ | ‘ B. ‘ Si. ‘ ‘ ‘ C. ‘ Regular. | |

4. (LA NAVE INDUSTRIAL ESTA UBICADA EN UN LUGAR CON BASTANTES APARCAMIENTOS?
[A [No. | ] B.[si. | | | C. |Regular. | |

5. ¢EL POLIGONO INDUSTRIAL DONDE ESTA UBICADA LA NAVE INDUSTRIAL ES EN UN LUGAR
ACCESIBLE CON CALLES AMPLIAS?
[A [No. | ] B.[si. | | | C. |Regular. | |

6. ¢EL POLIGONO DONDE ESTA UBICADA LA NAVE INDUSTRIAL ES UNA ZONA CON SUFICIENTE
SEGURIDAD CON BASTANTE PRESENCIA POLICIAL?
[A [No. | ] B.[si. | | | C. |Regular. | |

7. ¢CONSIDERA QUE EL POLIGONO INDUSTRIAL, DONDE ESTA UBICADA LA NAVE ESTA DOTADO
CON LAS INSTALACIONES DE TELECOMUNICACION DE VOZ Y DATOS ADECUADOS PARA MON-
TAR UN NEGOCIO?

[A [No. | ] B.[si. | | | C. |Regular. | |

8. ¢EN TERMINOS GENERALES, CONSIDERA QUE EL POLIGONO INDUSTRIAL DONDE ESTA UBICA-
DA LA NAVE ES UNA BUENA ZONA PARA MONTAR SU NEGOCIO?
‘ A. | No. ‘ | ‘ B. ‘ Si. ‘ ‘ ‘ C. ‘ Regular. | |

9. ¢EN TERMINOS GENERALES, CONSIDERA QUE EL POLIGONO DONDE ESTA UBICADA LA NAVE
INDUSTRIAL ES UNA BUENA ZONA PARA INVERTIR?
‘ A. | No. ‘ | ‘ B. ‘ Si. ‘ ‘ ‘ C. ‘ Regular. | |
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4. CARACTERISTICAS DE LA NAVE INDUSTRIAL

“uyn
X

Margue con una la respuesta correcta o la que mas se adecue a su forma de pensar.

1. ¢CUAL ES EL MOTIVO POR EL CUAL ESTARIA INTERESADO EN UNA NAVE INDUSTRIAL?:
‘ A. ‘ Estoy interesado en comprar la nave industrial para montar/ampliar un negocio. \ \

‘ B. ‘ Estoy interesado en comprar la nave industrial para alquilarla. ‘ ‘

‘ C. ‘ Estoy interesado en alquilar la nave industrial para montar/ampliar un negocio. ‘ ‘

‘ D. ‘ No, estoy interesado en ninguna nave industrial. \ \

2. ¢éSI ESTUVIERA INTERESADO EN COMPRAR/ALQUILAR UNA NAVE INDUSTRIAL, QUE TIPO DE EDI-
FICACION LE GUSTARIA?

A. | Mini poligonos: Industrias tipo nido, compuestas por pequefias naves con espacios interiores
comunes.

| B. | Industria Adosada: Naves adosadas en hilera. | ]

| C. | Industria Pareada: Naves adosadas dos a dos. | ]

| D. | Industria Aislada: Naves exentas por todos sus lados. | ]

3. éSI ESTUVIERA INTERESADO EN MONTAR/AMPLIAR UN NEGOCIO, QUE SUPERFICIE NECESITARIA
DE NAVE INDUSTRIAL?
‘ A. ‘ Menos de 500 m’. ‘ ‘

| B. | De 500 a 1.000 m”. | ]

| C. | De 1.000 a 1.500 m”. | ]

[ D. [ De 1.500 a 2.000 m”. ]

| E. | De mas de 2.000 m”. ]

4. ¢Y DE TERRENO ANEXO?

| A. | Menosde250m?® | | | B. [ De250a500m? | | | C. [ Des00a750m? | |
|D.|[De750a1.000m% | | | E. [ Masde1.000m? | |
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Marque con una “x

la respuesta correcta o la que mas se adecue a su forma de pensar.

5. ¢ CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE UNA ZONA DE PRODUCCION ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| E| Imprescindible |

6. ¢ CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE UNA ZONA DE ALMACENAIJE ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | CI Indiferente | | | D| Necesario

|

| EI Imprescindible |

7. ¢CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE UNA ZONA DE CARGA Y DESCARGA ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

|

| E| Imprescindible |

8. ¢CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE PUENTE GRUA ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

|

| E| Imprescindible |

9. ¢ CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE VESTUARIOS ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| EI Imprescindible |

10. ¢ CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE UN COMEDOR ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| EI Imprescindible |

11. ¢ CONSIDERA QUE LA NAVE INDUSTRIAL DISPONGA DE OFICINAS ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| EI Imprescindible |

12. ¢QUE LAS OFICINAS ESTEN UBICADAS EN LA PLANTA BAJA ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| EI Imprescindible |

13. ¢{QUE LAS OFICINAS DISPONGAN DE BANOS PRIVADOS, NO COMUNES CON LOS DE LOS VESTURA-

RIOS ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| E| Imprescindible |

14. ¢CONSIDERA QUE LA ENTRADA A LA NAVE DEBE SER POR VIA ANCHA ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| E| Imprescindible |

15. ¢ CONSIDERA QUE DISPONER DE PLAZAS DE APARCAMIENTO PROPIAS ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| E| Imprescindible |

16. ¢ CONSIDERA QUE TERNER UN AISLAMIENTO ACUSTICO Y ENERGETICO ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

| E| Imprescindible |

17. ¢ CONSIDERA QUE INSTALAR UN SISTEMA DE CLIMATIZACION ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

|

| E| Imprescindible |

18. ¢ CONSIDERA QUE CONSTRUIR CON ALTAS CALIDADES ES?

| A| Innecesario | | | B| Conveniente | | | C| Indiferente | | | D| Necesario

|

| E| Imprescindible |
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1.1 PRECIO DEL SOLAR. 163.890,00¢|  16.389,00 147.501,00 €] 6
1.2. GASTOS DOCUMENTALES. 89,97 ¢ 387,08 ¢| 102,89¢|
1.2.1. NOTARIO: 323,37¢ 323,37¢
Iva Soportado (21%) 67,91¢ 67,91¢
Retencion IRPF (215%) -67,91¢ -67,91¢
Liquidacion Retencién. 67,91¢] 67,91¢]
2. REGISTRADOR: 166,61 ¢ 166,61 ¢ 66,6
Iva Soportado (21%) 34,99 ¢ 34,99¢ °
Retencion IRPF (21%) 34,99 ¢ 34,99¢ 0
Liquidacién Retencidn. 34,99 34,99¢] 4,9
1.3. IMPUESTOS DE LA COMPRA SOLAR. 13.111,20¢] 13.111,20¢] 0
1.3.1. IVA SOPORTADO (215%)
13.2.17P Y AID: 13.111,20¢] 13.111,20¢]
1.4. PLUSVALIA.
1.5. OTROS GASTOS. 16543 163543 635,4
1.5.1. LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO: 500,00¢] 500,00¢| 0,00
1.5.2. ESTUDIO GEOTECNICO: 100000¢|  1.000,00¢
\va Soportado (21%) 315,00¢] 315,00¢]
153, CELULA DE CALIF. URBANISTICA: 135,43 ¢ 135,43 ¢
TOTAL IVA SOPORTADO (Compra solar) 417,89 ¢ 315,00€] 102,89 ¢
2.1.08RA 439.516,56 ] 5.428,03¢] 11.273,60€]  25.052,44€]  50.104,89¢] 68.894,22¢ 68.894,22 ] 63.048,65€]  41754,07¢|  22.129,66€] 21.975,83¢] a39.516,56
2.1.1.NAVES INDUSTRIALES:|  439.516,56 ] 5.713,72¢] 11se695€|  2637099€|  52.741,99¢ 72.520,23 € 72.520,23 ¢ 66.367,00€|  4395166€|  23.29438¢ 0
Retencion garantia obra (5%) 2197583 ¢ ~285,69 €| so335€|  -131855¢ “2.637,10¢| “3.626,01 ¢ -3.626,01¢] a3183s€| 210758 -1164,72¢
Iva Soportado (21%): 87.683,55 ] 113989 €| 2.367,46 € s26101€]  10522,03¢ 14.467,79 ¢ 14.467,79 € 13.24022 € 5.768,36 €] 4.647,23 ¢ 8
e o 2197583 ¢] 2197583 ¢ 8
1va Soportado (21%) de la Retencion 461492 ] 461492 ¢
TOTAL IVA SOPORTADO (Construccién) 02.298,5 ] 113989 € 2.367,46 €] 5.26101€]  10522,03€ 12.801,80€|  14.467,79€] 14.467,79 € 13.240,22 € £.768,36 €] 4.647,23 € 4.614,92 €] 92.208,48
3.1. ARQUITECTO. 23.258,6a¢] 8.267,02¢] 6.790,35¢] 59,71¢] 1.360,75 €] 275,57¢| s51,13¢| 923,27 ¢| 757,81€] 757,81¢| 12786 €] as9,28¢| 243,42 ¢| 1.289,70¢] 244,17 €|
5.1.1. PROYECTO BASICO: 10.464,59 ¢ 10.464,59 € 0.46
3.1.2. PROYECTO DE EJECUCION 5.813,66 ] 5.813,66 €] e
3.1.3. DIRECCION DE OBRA: 581366 (] 75,58 ¢ 156,97 ¢ 348,82 ¢ 697,64¢ 848,79 ¢ 959,25 ¢ 959,25¢ 877,86 € 581,37 ¢ 308,12 ¢ 8136
4. FINAL DE OBRA: 162,73 ¢} 162,73 €] s
iva soportado (21.%) 488307 ¢] 2.197,56 ¢ 122087 ¢ 15,87¢] 32,96¢ 73,25¢ 146,50€] 178,25 ¢ 201,4a¢ 201,44€ 184,35 ¢ 122,00¢ 64,71¢ 244,17 ¢ 8
Retencion IRPF (21%) -a.883,07 -2.197,56 ¢ -1.220,87 ¢ 15,87 ¢ 32,96 ¢ 73,25 ¢ -146,50¢ 178,25 ¢ -201,34 ¢ -201,44 ¢ -184,35 ¢ -122,09¢ 64,71 ¢ -244,17¢ 48834
Uiquidacién retencion a883.47¢] 2.197,56 €] 1.236,74 €] 252,72 ¢ 58113 ¢ 371,14 ¢ 244,17 ¢ 8
5.2 INGENIERO TELECOMUNICACIONES. s05,51¢| 360,85 ¢| as1¢| 106,48 ¢| 20,50¢| avs9¢| 9,65 ¢l 57,19¢ s719¢| 96,19 ¢| sa66¢| 18,37¢| 28,01¢ o
3.2.1. REDACCION PROYECTO TELECO. 56,77 ¢} 456,77 ¢
3.2.2.DIRECCION OBRA TELECO. 438,70 5.70¢ 11.85¢ 26,32¢] s2,65¢ 64,06¢] 72,39¢ 72,39¢ 66,25¢ 43,87¢ 23,25¢
Iva Soportado (21%) 188,06 ¢] 5,92¢ 1,20¢ 2,49¢ 5,53¢ 11,06¢] 13,45 ¢ 15,20€] 15,20¢] 13,91 ¢f s,21¢ 4,88 €l
Retencion IRPF (215%) 185,06 ¢ -95,92¢ 1,20¢ 2,49¢ 5,53 ¢ 12,06 ¢ -13,45¢ -15,20¢ -15,20¢ 13,91 ¢ -9,21¢ 483 ¢ 8
Liquidacién retencin 185,06 ¢] 57,12¢] 19,07 ¢] 43,86 € 25,01 ¢
5.5. ARQUITECTO TECNICO 19.470,67¢] 2.630,a6¢| 180151 ¢| 184132 ¢| 123,92¢ 1.072,78¢| 571,93 ¢| 114386 €| 191621 ¢| 1572,81¢] 1572,81¢] 2.645,49¢] 053,22 ¢| s05,21¢| 1.0a5,57 €| 73,25¢ 0.470
3.3.1. DIRECTOR EJECUCION OBRA: 6.976,39¢] 86,16¢ 178,90¢] 397,65¢ 795,31 ¢ 967,63 € 1.093,55 €] 1.093,55 €f 1.000,76 €] 662,76.€ 351,26 ¢ 248,82 ¢ o
3.3.1.1. Direccion 6.627,57¢] 86,16 178,94¢] 397,65 € 795,31 € 967,63 € 1.093,55 €| 1.093,55 €f 1.000,76 €f 662,76 € 351,26 € 6
3.3.1.2. Liquidacién: 348,82 ¢ 348,82 ¢ e
3.3.2. SEGURIDAD Y SALUD: 11.099,00¢] 3.329,70¢] 233079 ¢ 70,70¢ 146,84 526,31 ¢ 652,62¢ 794,02 ¢ 897,35 ¢ 897,35 ¢ 821,21¢ 543,85 ¢ 288,24.¢ 9,0
3.3.2.1. Redaccion de estudio el Estudio 3.329,70¢] 3.329,70¢] 5,70
3.3.2.2. Aprobacién del Plan de S 2.330,79 ¢f 233079 ¢ 0
3.3.2.3. Ejecucion Obra 5.438,51¢] 70,70¢ 146,84¢] 326,31 ¢ 652,62¢ 794,02 ¢ 897,35 ¢ 897,35 ¢ 821,21 ¢ 543,85 ¢ 288,20 ¢ e
3.3.3. PRO. DE CONTROL DE CALIRDAD! 1.395,28 ¢f 1.395,28 ¢ 95,28
Iva Soportado (21%) 4.088,84¢] 699,2a¢] 203,01 ¢ 489,47 ¢ 32,90¢] 68,a1¢] 152,03¢ 304,07 €] 369,95 ¢ 418,09¢ 418,09¢ 382,62¢ 253,39¢ 134,30¢ 73,25¢
Retencion IRPF (215%) 4.088,84 ¢ 699,24.€ 293,01 ¢ 489,47 € 32:94¢] 68,41 ¢ 152,03 ¢ 304,07 € 369,95 € 418,09 € 418,09 ¢ 382,62 ¢ 253,30 ¢ 13430€ 73,25 ¢
Liguidacién retencion 408880 ¢] 699,24 ¢ 515,41 ¢ S2451 ¢ 120613 ¢ 770.30¢ 7325 ¢
TOTAL IVA SOPORTADO (Honorarios ) 5.160,37 ] 699,24 2.197,56 €] 1.609,50 €] 489,47 ¢ 50,01 €] 103,87 ¢ 230,81 ¢ 461,63 € 561,60 634,74 ¢ 634,74 ¢ 580,88 384,60 ¢ 203,38 ¢ 317,43 ¢ s
4.1 uCENCIAS: 16.115,61¢] 3.662,64.¢] 12.086,71.¢] 366,26 €|
4.1.1. LICENCIA DE OBRAS: 15.709,3a¢] 3.662,6a €| 12.086,71¢] o
4111 TASA: 3.662,64 €| 3.662,64 €] 6
4.1.1.2. IMPUESTO (1C10) 12.086,71 ¢ 12.086,71 ¢
41,2 LICENCIA DE 12 OCUPACION 366,26 ¢ 366,26 ¢ o
4.2. CEDULA DE HABITABILIDAD:
4.3. DECLARACION DE OBRA NUEVA : s.973,65¢] 5.826,76¢ 146,88 ¢| 6
4.3.1. NOTARIO: 454,29¢ 454,29¢
3.2. ACTOS JURICOS DOCUMENTADOS (AID): 5.274,20¢] 5.274,20¢€]
REGISTRADOR: 245,16 ¢ 245,16.€ a
Iva Soportado (21%) 146,85 ¢] 146,88 ¢ s
Retencion IRPF (215%) 146,83 ¢ -146,88 ¢ a
Liquidacién retencion 146,88 ¢] 146,88 ¢ s
4.4. DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL] 8148734 7.954,92¢] 189,81 ¢| a
NOTARIO: 531,68 ¢ 531,68 ¢
4.2. ACTOS JURICOS DOCUMENTADOS (AID) 7.24085¢] 7.240,85 € 40,8
3. REGISTRADOR: 372,17¢] 372,17¢
Iva Soportado (21%) 189,81 ] 189,81 ¢ 89,8
Retencion IRPF (215%) 189,81 ¢ -189,81 ¢
Liquidacién retencion 189.81¢] 189,81 ¢
a.5. TASAS vPO:
[TOTAL IVA SOPORT. (Licencias y Autorizacion: 336,69 ¢ 336,69 ¢ 6,69
5.1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 4.395,174] 2.600,47 €] 1.794,69 €| a
1.1. CONTROL TECNICO: 1.831,32 ¢} 183132 €]
4.1.2.POLIZA DE SEGURO: 2.563,85 €} 769,15 € 1.794,69 €| 6
Iva Soportado (21%) 384,58 ¢ 384,58 ¢
3.123,32¢] 515,35 ¢| 31535 ¢| 2.492,62¢]
1. CUOTA FUA: 630,70¢] 315,35 ¢ 315,35 ¢ 0,70
5.2.2. CUOTA VARIABLE: 2.492,62 ¢} 2.492,62¢]
5.3 18,1 368,75 ¢ 368,75 €| s
[TOTALIVA SOPORT. (seguros @ Impuestos) 384,58 ¢ 384,58 €] s
6.1. GASTOS DE ADMINISTRACION 3.501,93 90,12 €| 818,15 €| 59,65 ¢ 176,20¢| 22,21¢| 25,08 ¢ 70,75 €| 129,60¢| 259,21¢| 321,19¢| 356,41 €| 356,41 €| 335,32 €| 216,01 ¢| 114,48 ¢| 22,37 ¢| 13,05 ¢ 183 ¢ 109,88 ¢|
6.2. GASTOS GERENCIALES 3.501,03¢] s012¢f 818,15 ¢| s9,65¢ 176,20¢| 2216 28,08¢ 70,75 ¢| 129,60¢| 259,21 ¢ 321,19¢| 356,41 ¢ 356,41 ¢| 335,32¢| 216,01¢| 114,48¢ 22,37¢ 14,05 ¢ 1,83¢| 109,88 ¢ °
1va soportado (21%) 147051 c} 5755 ¢ 343,62 | 25,05 ¢ 73.00¢] 933¢ 11,79 ¢l 2072 ¢ 5443 ¢l 105,57 ¢ 134,50 ¢] 149,60 ¢l 149,69 ¢ 14054 20.72¢] 45.05¢ 939¢ 5.90¢ 077 ¢ 46.15¢ 8
TOTAL IVA SOPORTADO (Gestion) 1.470,81 ¢ 37,85 €] 343,62 € 25,05 ¢ 74,00€] 0,33 ¢ 11,79¢] 29,72¢] 54,43 ¢ 108,57 € 134,90¢] 149,69 € 149,69 ¢ 140,84 90,72 ¢] 45,08 € 9,39¢ 5,90 ¢ 0,77¢ 46,15 € 8
7.1. GASTOS DE VENTAS a.052,41¢] 1.350,80¢] 135080 €] 135080 €]
7.2. GasTOS DE PUBLICIDAD 1.620,9. 540,32¢ 540,32 ¢| 540,32 ¢|
Iva Soportado (21%) 119,41 ¢} 397.1a ¢ 397.1a¢ 397,14
TOTAL IVA SOPORTADO (Comereializacion) 1.191,41 ¢} 397,14 ¢ 397,14¢] 397,14¢] B
5.1. GASTOS PRESTAMIO HIPOTECARIO: 1.787,37 €| 9.903,45¢)  7.375,38¢ 257,29¢| 2.323,a9
8.1.1. FASE I'SOLICITUD Y TRAMITACION:| 1.787,37 ¢} 1.787,37 €]
81.1.1. GASTOS DE TASACION: 510,86 ¢ 510,86 €] s
1.1.2. GASTOS DE ESTUDIO: 1.276,51 €} 1.276,51 €]
. FASE II: APROBACIGN Y CONSTITUCIGN: 10.160,74¢] 9.903,45 ¢ 257,20¢ 0.160,74
2.1 NOTARIO: 817,69 ¢ 817,69¢
2.2. AID: 593556 ] 893556 ¢ s
£.1.2.3 REGISTRADOR: 407,49 ¢ 407,39¢ 5
Retencion IRPF (21%) -257,29¢] -257,29¢ o
Uiquidacién retencidn 257,29¢] 257,29¢ 5
8.1.3. FASE Il DISPOSICIGN DEL PRESTAMO: 7.375,38 4] 7.375,38¢| s
1. SEGUROS INCENDIOS: 283,67 ¢ 283,67 ¢
51.3.2. COMISION DE APERTURA: 7.001,71 ¢} 7.091.71 ¢
5.2. iNTeResES: s.851,1a¢] 188,07 ¢| 1.373,05¢| 3.060,78¢| 122923 ¢ 8
5.2.1. NAVES INDUSTRIALES: s.85114(] 188,07 ¢ 1.373,05 c| 3.060,78 | 1.22923 ¢ 8
5.3. AVAL ENTREGA A CUENTA 399,35 <f 288,43 ¢l 610,90¢|
TOTAL IVA SOPORTADO | 105.260,23 ¢] 352,85 ¢ 1.145,75 € 222262¢] 2.020,49 € 883,37 ¢ 1.201,69€ 2.501,04 €] ssas26el  11.09252¢] 13.49835€| 1564935 €] 15.649,35 € 14.359,07 € 9.243,77 ¢ 4.899,20¢] 326,82 ¢ 5,90¢ 077€ 4.661,07 ¢
RESO
[NAVE INDUSTRIAL 810.481,55. 5.900,31€] 12.250,a8€]  27.232,18€¢|  54.460,36€] 66.264,97 €] 70.650,36€|  53.322,48€|  113.467,42€ 5
ENTRADA+APLAZADO 243.144,47 €} 54.032,11 € 60.786,12 €] 60.791,47¢|  20267,39¢|  20.267,39¢
HIPOTECA 567.337,10 €| 590031 €| 1225048 27.23218€|  sa.46,36¢ 66.260,07¢|  74.885,50€ 74.888,50€] 68.53032€|  4538697€|  24.055,00€|  113.467,2¢€]
1va repercutido| 170.201.13 ] 11.346,7a€ 12.765,08 € 14.656,21.€ 6.146,15 €| 6.1a615 €l _119.140.79¢
[ToTAL cosros 1048155 ¢] 5.90051¢] Tzasaase|  2723218¢|  sadease G6.26a,57¢| 128.92060€ Tssera62c|  issszsyoc]  vaesasce|  sssszase|  iisacraze] 810.481,58
TOATAL IVA REPERCUTIDO|  170.201,13 ] 11.346,74 ¢ 12.765,08 ¢f 14.656,21 ¢ 6.146,15 € 61as15¢|  119.140,79¢ 0.20
TOTALIVA REPERCUTIDO:|  170.201,13 ] 11.346,74.€] 12.765,08 €] 14.656,21 €] 6.146,15¢] 6146,15€]  119.140,79 €| 0.20
OTAL IVA SOPORTADO:|  105.260,23 {] 352,85 ¢| 114575 ¢ 2222,62¢] 2.020,49¢ 883,37 ¢ 1.201,69 €] 2.501,04¢f s54626€)  11.002,52¢ 13.498,35€|  15.649,35¢] 15.649,35 €| 14.359,07 €| 9243,77¢ 4.899,20¢] 326,82 ¢ 5,90¢| 077¢| 4.661,07¢
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO: 64.940,90¢] 352,85 ¢ 11as75€] 222262 ¢] -2.020,49¢] _ss3,37¢| _-1.20169¢ -2.501,00€] __-5.5a526€|  -11.092.52€|  -13.49835¢| _ -a302.61¢ —2.884,27 ¢ 297,10€] ___-3.09761¢] 12a696€¢|  118.813,97¢ _s5.90¢] o77¢l -4.661,07 ¢
LIQUIDACIGN TRIMAESTRAL: 5285 €| ~3.368,37 ¢ i 4.105,55 ¢ “10.139,82 €] “20.685,22 ¢ “1.553,52¢] 8.813,9 667¢ 766107 €]
352,85 €| 352,85 €| 3.721,22¢] .526,77¢] -19.139,82¢] -30.825,03 ¢ -30.825,03 ¢ “39.825,03 ¢ -4.661,07 €] “a.661,07
PAGAMOS AHP:  -117.253,75 ¢f 1553,52€] 5 6674
1P NOS PAGA: 52.312.5 ] 782677 39.825,05 ¢ 4.661,07 ¢
TOTAL IVA REPERCUTIDO:|  170.201,13 ] 11.336,74 €] 12.765,08 €] 14.656,21 €] 6.146,15¢] 6146,15¢)  119.14079 ¢ 0.20
OTAL IVA SOPORTADO: | 105.260,23 {] 352,85 ¢| 114575 ¢| 2222,62¢] 2.020,49 ¢f 883,37 ¢ 1.201,69 ¢ 2.501,04¢f 554626€)  11.002,52¢ 13.49835€¢|  15.649,35¢] 15.649,35 cf 14.359,07 ¢ 9243,77¢ 4.899,20¢] 326,82 ¢ 5.90¢| 077¢| 4.661,07¢] 0
DIFERENCIA: REPERCUTIDO-SOPORTADO: 64.940,90¢] 352,85 ¢ v1as75€]  -2222.62¢] -2.020,49¢] -ss3,37¢|  -1.201,69¢ -2.501,00€]  -5.5a626€]  -11.092.52¢]  -13.49835¢]  -a302,61¢ -2.884,27¢] 207,14 ¢ _3.097,61¢] 120696 €| 118.813,97¢ -5.90¢] 077¢l -4.661,07 €] s
IQUIDACIGN MENSUAL 64.940,90¢] Ss285€ Lias75€|  222262€] 2020,a9¢ 883,37 ¢ “120169€]  -2501,04¢ 5.546,26€) | 11.09252€]  13.495,35¢ “2.302,61¢] 2.884,27 €] 97,14 5.097,61¢] 46,9 5.813,9 S90€ 077¢ 766107 €] 64
352,85 €| 1aas75€l 2222626 2.020,49¢] _883,37 ¢] 1201696l -2.50100¢] _s.5a5.26€] _11.00252¢] -13.498,35¢ _4.302,61¢] _2.88,27 ¢ 97,14 _3.097.61¢] 5,95 8.813,9 —s.90¢l 077¢] -a.661,07 ¢ .
PAGAMOS A HP:|  -105.315,63 €| 05.315,6 05.315,6
HP NOS PAGA 40.374.72 352,85 ¢ 110575 ¢} 2.222.62¢] 2.020.29 ¢ 553,37 ¢ 1.201.69 €l 2.203.90 ¢! 5 546,26 ¢ 9.845.56 ¢ 4.302.61¢] 2.884.27 ¢] 3.097.61¢] 500¢ 0.77¢ 4.661,07 ¢ a0
FLUIO DE CAJA (COBROS - PAGOS) 71.3a5,1a¢] _-18.204,67¢] -165.266,04 €| -12.045,96€] 57.379,11€] _-14.38967¢] _-7.1a7,40¢] -2.294,61¢] 864,16 € 2.104,47 ¢ 1383,73¢] _ 53.66157¢ 61.500,16¢] 68.699,00€]  27.960,33€] __ 2.585,6€] __ 108.949,06 €] -1.220,23 ¢ -2.838,15 €] 369,93 €] -22.195,59 €]
[COBROS - PAGOS + IVA 7isas,1ae| isss753¢] Teeaiizoe] iaz7isre] So0a675€]  157730a€]  -53a9,05€] “azosese]  ss363a€] “c7esaa€]  iauiaeae]  sismaee 55.499,26 €] 70197,87€]  27.06661¢| _ s6379,18€|  z37.60860€|  -io65aasee 230261¢] X 272652¢] So0€| -26856,66¢ G77¢ 266107 ¢]
[COBROS - PAGOS + IVA (Acumulados Grafico) 71.3a5,1a¢] 18557.53¢| -isss7.53¢| assszsaq] “15.557,55¢| _184.969,32€| 199.240,89¢| -i99.2a0,89¢| 238.287,6a¢| 253.560,68€| 261.909,77¢| _266.705,a1¢| _270.2a1,76€| _277.007.19¢] 89.121,81¢] 237.7a2,35€| _ -178.243,00¢| _i0s.0a5,22¢| B0.97861€] aa.599,a3¢]  193.000,17¢ 56.469,51¢] _ 90.766,02¢] 50807,1a€|  90807,1a€| _ 93.534,06€| 0353a06€|  93534,06€| ©3530,06¢|  93.53406€|  ©95539,96€|  66.683,30¢ 66.684,07¢] Go.68,07¢|  eocas07¢| eeesaore]  713asiac)
[TOTAL COBROS (Obtenidos b & sioasisse] Sa032,11 €] co.786,12¢] Go7oLare]  20267,39€|  29.267,39¢| _ s67.357,10¢] 510.481,58
FLUIO DE CAJA (COBROS-GASTOS) SIN FINAN S6519,77¢| -1820067¢ le536600¢| -12.04896¢ Sssoizac]  aasszic]  serzsaq] az9isoc] zei7o0se|  s23somoc]  eassizse] iosssare 538830 ¢] Ta72¢| iasessed] s53087¢|  sezsiszac] Z83815¢] Seo.93 €| 22395.59¢ 96.519,
FLUIO DE CAJA SIN PRESTAMO HIPO.+ IVA: | 96:519,77¢| _-18.557,53¢] leeaiizoe]  -1az7157¢] S725938¢  s3evsse]  earaoid] 67928a¢]  s0se04sc|  6122980¢|  7marosoe] -2213599¢ —i5.389,2a¢] ieessse|  isasosre]  1232400¢] eorarszse]  -iossisese] 2302,61¢] 20,22¢ 2.726,02¢] 550€| 2685666 077¢ 266107 ¢] 96.519,
[COBROS - PAGOS + 1V m;.m;} 56.515,77¢| 18.557.53¢] Imss753€] mssysae] T8 55755€] 184.969,32€| 199.240,89€| 19924089 €| 236.500,27 €| _241.869,86€| 24z 743,87 €] 265.536,71€| _296.117.16€| _357.346,06 €| _435.726,55 €| 457.862,54¢] 473.251,77€| _a71.588,23€] -ase.sazs0€| -a7a523,71€|  216.954,57¢] 111.638,94€]  115.04155¢] Tisoe1.77¢|  1i508177€| 1issoseee| 1isvoscae] 1isjoseee| Tisvonese| iisjosese| 1isviasoe] orsszose] 51.858,70¢] S185870€]  oimssvo€] oisssyoe]  oesios7¢€
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UNIVERSITAT
E)(E) L\I/I\EL%H?IQ ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM

ACCION CORRECTORA 2:

1) n ol caso de que los sacios aporten el 100% del capital minimo para cubri los destases de caja.

Dividendos de la operacién para los soclos: 15% de lo &

COMIENZO

OBRA 2 OBRA 3 0BRA4 OBRAS OBRAG 0BRA S
MES2 MES 4 MESS MES 11 2 MES 13 MES 14 MES 15 MES 17 MES 21 MES 25 MES 26 MES 30 MES 33 TOTALES
€ 3 abr-13 jun-13 jul-13 o s nov-13 14 b-14 mar-14 abr-14 ry-14 jul-14 sep-14 oct-14 nov-14 d e mar-15 abr-15 jun-15 jul-15 ep-15 nov-15

FLUJO DE CAJA SIN PRESTAMO HIPO. + IVA: 96.519,77¢€ -18.557,53¢€ -1664L179€  -14.27157€ -37.259,38€  -5.36958€  -6E740LE  -16792,84€ -3058045¢  -6122980€  -78.37959€  -2213599¢ 166355¢  -1525957€  12.32409€  69147828€ -105.31563¢ 430261¢ a0,22€ 272692¢ 590€ 26856664 077¢ 4.661,07 ¢ IS UL
COBROS - PAGOS + IVA [Acumulados Grafico) 96.519,77¢€ -18557,53¢€  -18557,53¢ -18557,53€¢  -18.557,53¢ -184.969,32€  -199.24089€ -199.24089€ -236.500,27€  -241.869,86¢ -248.743.87€ -265.53671€¢ -296.117,16€ -357.34696¢ -435.72655€  -457.86254€ -473.251,77€ -47158823€ -486.84780€ 47452371 ¢ 21695457¢€ 11163894 € 115941 55¢€ 11598177¢€¢ 11598177 ¢ 118.70868€¢  11B70B68€  118.70868C 11870868 € 118.708,68 € 11871458 € 91857,95€  9185870€¢ 9185870€¢ 91.858,70€ 91.858,70¢ 96.519,77 €|

CAPITAL SOCIAL

|ALMPUACIGN DE CAPITAL (100%) 486.847,80€  486.84780€ 486.847,80 €
APORTACIGN GASTOS APLICACION DEL CAPITAL 5.63643€ 5.636,43 €

5.636,43 €

DEVOLUCIGN APORTACION 486.847,80 €

DIVIDENDO APORTACION (15%) 73.027,17 €

FNC CON APORTACIGN DE SOCIOS. 23.49260¢] 46820027 ¢ -166411,79¢) 1427157 ¢ arzsesee|  s3cssee|  esveone] -1e79284¢| -30se045¢] e12080¢] 7earesee] 2z13see|  asseazeel  nesasse]  sasesre]  123a00¢]  13160331¢] 105315634 4.302,61¢ 4022¢ 2726921 590¢) -26.856,66¢ 077¢ 4.661,07 ¢ [EEPEYEFITS
FNC ACUMULADO 468.290.27€| 468.20027¢€| 468.290,27¢€|  468.290,27 €] 30187848€| 287606,91€| 28760691€| 250347,53€] 244.97794€| 23810393€] 22131109€] 19073064€| 12950084 € 5112135 €] 28.985,26 €] 13.596,00 €| 15.259,57 €| 0,00€] 12.324,00 €] 143.927,40€ 3861177 €] 4291438 €] 42.954 60 €] 4295460 €] 4568152 €] 4568152 €| 45681,52€| 4568152 €| 4568152 €] 45.687,42 €| 18830,76€[ 1883153€| 1883153€[ 1883153€] 1883153 ¢ 23.492,60 €|

FLUJOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 100% CAPITAL SOCIAL

600.000,00€

460.000,00€

200.000,00€
= FLUJO 51N ACCION CORRECTORA

000€
] RENAANARERRS M TR QB =rLUIDCON ACON CORRECTORA

soesaagae FEEESEEE S S I S

~400.000.00€

~600.000,00 €

MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES

MES8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES.

CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DEL CAPITAL SOLCIAL MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 W
ALMPLIACIGN DE CAPITAL (100%) 436.847,80€

APORTACION GASTOS APLICACION DEL CAPITAL 5.636,43 €

-559.874,97 €|

DEVOLUCION APORTACION
DIVIDENDO APORTACIGN (15%)

73.02717 €

FNC APORTACION CAPITAL

MENSUAL ANUJ
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ACCION CORRECTORA 3:

€2) En el caso de que se conceda el préstamo hipotecario can las condiciones establecidas en el estudic y los socios aparten el captial mimina para cubrir los defases de caja que se produzcan
despuds de

concesién de la hipoteca. Ademis, se les solicita s los socios que aparten os gastos producidos por |a operacién.
Dividendos de Ia operacisn pars los sacios: 15% d lo sportada en s ampliacién.

ACCION CORRECTORA HIPOTECA + CAPITAL SOCIAL

coMIENZO

n

osRa1 oBRAZ oBRA3 oBRAS oBRAE oBRAT oBRAS oBRAS oBRA 10
» ' MES 12 MES 14 515 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 €521 ; MEs 2 n
EuROS € o 13 cep 13 cne 14 feb 14 abr 14 oy 14 jun-14 ul- 14 a0 14 sep 18 now 14 dic-14 e 15 5 jun 15 ul 15 p 15
FLUIO DE CAJA SIN PRESTAMO HIPO. + IVA: 96.519,77 ¢ -18.557,53 ¢ -166.411,79 € -14.271,57 € -37.250,38¢ -5.36958 ¢ -16.792 84 € -30.580,45 € ~78.379,58 € -22.135,99¢ -15.389 24 € 1.663,55 € -15.259,57 € 1232409 € 691.478,28 € -105.315,65 € 4.302,61¢€ aane 272692 ¢ 5.904€ -26.856,66 € 077¢€
COBROS - PAGOS + IVA (Acumulados Grafico) S651877¢  ALSSTSNE  ISSETSSC  -IBSSTSIC  ISSSZSIC  18456832¢ 195.20089€ -199.36088€  -1ES0027€  -241385,86€ 6553671€  -261176€  -357.34656€ 43872655€  457.86254€  -755177€  47158823€  4SSBATE0€  474S271€  21ESS45T€  111EGS4€  11SSALSSC  LISSELT7E  11SSEL77¢  lISI0BESC  LIS70868€  11870568€ 1187086E€  11870868€  1B71SSS€  S1LESTSS€ 1S5S0  S1ES870€  SLESSI0€  SLESETOC
PITALNEGATIVO (Recuror Propossinprerl__ | secsersod]
PRESTAMO HIPOTECARI!
| DISPOSICION PRESTAMO HIPOTECARIO. 567.337,10€ 1225448 € 27.232,18 € 54.464,36 € 66.264,97 € 7488850 € 74.888,50 € 68.534,32 € 45.386,97 € 24.055,09 € 567.337,10 €
STOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO. 19.33309¢ 17m737¢ 1932340 €
INTER e 1s.07¢ 137305¢ 3.060,78€ 1m:923¢
amorizACON 567.337,10€ 567.537,10 €
FNC CON APORTACIGN DE SOCIOS. 71.345,14 €] -18.557,53 € -18¢ 79 -14.271,57 € 045,75 € -15.273,.04 €| -8.349,09 €| -3.536,34 €| -6.765,44 €| -12.114,82 € 51.379,46 €] 59.498,26 € 70.197,87 €| 27.086,81 €| 35.379,18€ 237.608,60 €| -106.544,86 €| 40,22 €| 272692 ¢€ 580¢€ -26.856,66 €| 71.345,14 €
FNC ACUMULADO 1855753€)  1855753€)  185S753€|  1855753€]  18496932€| 199.040.89¢| -190.2089€| 232764  -25356068€|  -261.909.77¢ 2m.241.76 ¢ 27700719 € woangie| amoenise  maa0e 108045226 wosmmeie|  sase943¢] w9a009a7|  sAB431€ sosori4c|  sosoraae]  sasmoed  s3sasoed aasaao6e|  9353406€]  9353986¢ 66683306 6.684.07€|  66.684.07 €

PITAL NEGATIVO [Recursos PropiosconPras): | -285.12181q

300.090,00 €

20009000 €

10000000 €

CAPITAL SOCIA
| ALMPLIACION DE CAPITAL (100%)
| APORTACION GASTOS APLICACION DEL CAPITAL

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1%
DEVOLUCIGN APORTACION

DIVIDENDO APORTACION (15%

FNC CON APORTACION DE SOCI0S.
FNC ACUMULADD

TAL NEGATIVO [Recurios Propios con Prai: [ cooq

(CALCULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO
IGN PRESTAMO HIPOTECARIO.

[GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO 148

RESES SESLINE

67.337,10€

567.357,10 €
e

FNC PRESTAMO HIPOTECARIO

CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DEL CAPITAL SOLCIAL
| ALMPLIACION DE CAPITAL (100%)

| APORTACIGN GASTOS APLICACION DEL CAPITAL

NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1%

DEVOLUCION APORTACION

DIVIDENDO APORTACION (15%)

FNC APORTACION CAPITAL

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO IMPORTE

28012181 €
asE525€
MzI1E
2e3e
289122

270.568,28 €
270564286 2

500.000,00¢
200.000.00€
100.000.00€

oa0e
100.000.00¢

-200.000.00&

-300.000.00€

300.000,00€

-s00.000,00¢

— Lo AL

2mm22¢

28912181 ¢

K [Capital Social

Media Panderad,
K

a  MENSUAL

FLUJOS DE CAIA

——FLUIC CON PRESTAM HIPOTECARIO

-166.411,79¢
104,152,249 €

1427157 ¢
59,880,92 €|

-39.046,75 €
50,834,17 €]

-15.273,04.¢
3556113 €| 2721204 €|

765,44 €
12.114,62 €|

-12.11482€
0,00¢]

51379454/

70564286 270.564,28€  270.564,28 ¢] 80.880,92 € 18.680,05 €| 5137946 €|

FLUJO DE CAJA

N—

—— FLUID CON PRESTAMO HIPOTECARIO.

FLLIO COM H.P. ¥ CAPITAL SOCIAL

AES 16

MES 4
22218 8626487 €

MES 2 MES 3 MES S MES 11 MES 13 MES 15

ANUAL

50.499,26 €
110.878,72 €

™
7488850 €

70.197,87 €|
181.076,59 €]

27.088,61 ¢
208,143,204

36.379,18 €|
20452238 ¢

9488149 ¢
149.640,50 ¢

-106.504,85 €|
43.006,04 €|

430281¢
47.398,65 €|

a0, 22| 272892 €
a7438ETE|  47.43887¢€ 5016578 €

590€
50,171,609 €]

2685668 ¢ 077%¢
2331503€]  2331580¢]

5016578¢  50.16578¢  50.165,78¢| 50.165,78 € 2331530€| 23.31580¢

MES 17 MES 18
[rEtrErs 45.386,87 €

TOTALES
567.337,10 €

3060.78€

MES 18 MES 20
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DE VALENCIA

DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM

ACCION CORRECTORA 4:

€3] En ol caso da qua s conceds el pristamo hipotacario y los socios sporten sl 75% dal capital minino para cubris los destases de cajs que e produscan despuds de la concesidn de la hipoteca.
operacidn

oBRA®
MES 16 2 e 3 4 MES 36
jun 14 1 feb-1
-15.389,28 € -15.259,57€ BILA7IEC  -10531583¢ a.851,07 ¢}
ATLISLITE -436.847,80 € HessASTE  1l1638ME 96519.77¢

Es TOTALES
EUF jun-13

8651977€  -IBSSTSIE
S651977€  -1855753€

13 may
-5.369,58 € 6878,01¢ TBITSEE 22135994
ALBESEEC  -248.743.87€ 35755 45786254

3 abr 15
a22€ 530€
ns7s9¢

18841179 €
18286832 ¢

FLUIO BE CAJA SIN PRESTAMA HIPO, + IVA:
COBROS - PAGOS + IVA [Acumulados Grafico]

[CAPITAL NEGATIVO (Recurion Propios sinpreal: T —ssc.3a7.904]

37.259,38 €
23650027 €

2685686 €

AESSISIE 1SSSTSIE 18SETSSC 199.24089¢  -198.200,89¢€ arLsesase 1S9A155€  1SSELITE  LSSELTTE  118705S0€  1SJONSNE  LINT0NEEE  11870860€  118.70888€ sLas793¢ sLESSTOC  SLESET0E  9LESETOC

» MES 22 3 [ 7T ToTaLEs

OTECARIO fob 14 n1s

nov14 <18 " febb 15 15 abr-1 . . + nare 15 15 15 [
DISPOSICKON PRESTAMO HIPOTECARIO. 113.467,42 €

| GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIG

INTERESES 1293¢
|smorTzacon

567.357,10€

18m309¢
SSL14€

567.357,10€

5.500,31€
731838 €

122848 €
25729¢

EECTT 7488850 € .534,32€ 4538637 € 2408505 ¢

185,07 € 1373,05¢ 306078 €

567.337,10 €

FNC CON APORTACION DE SOCIOS nsssied  mssisse
FNC ACUMULADO ‘mss7sae]

-1e6411,75¢]
-182.088,37¢]

14271574
-199.240,89 ¢

1527304 ¢
253.560,68 ¢

8.345,09¢
26180877 €]

4798,65¢
-266.705,41¢]

27.088,61.¢
80.978,61 ¢}

36.379,18¢
44500,43¢

3536344
-270241.76¢]

676844 ¢
277.007 1€

a211882¢
-289121.81¢

1379464
-237.742.35¢]

59.499,26 ¢
-178.243,09¢|

7019787 ¢|
-108.045,22 ¢

237.608,60 ¢
193.009.17 ]

106.584,86 ¢
8646431 €

a30261¢
907663 €

w224
s0.807,14 €|

2728924 ss0¢

7 0774
s353406€|  0353406€]  0as3e0e€| 3534p6€|  casieeee| 9353096

66684,07€

as61,07¢]

-35.046,75 ¢
7134514

26856664
assssie]  assTsaE| 185Ssae) —ﬂum,mi‘ RHE s0807,14¢] Mim,;ni‘ 6668407€| E558407Te|  66.58407€

ITAL NEGATIVO (Racurias Propios con Pras] EECERERET

FLUKDS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 100% CAPITAL SOCIAL
o000 €
200000008

1om0me

wasoapne § S —
" O ——
U

soommaso

» MES 3 MES 24 T M MES M [ MES B MES MIES 35 MES 36

nov-14. 14 ene 15 feb-15 15 abr-1 015 jul ago-1 15 oct o 15 i 16 feb 16

TOTALES

ALMAPLIACION DE CAPITAL (75%)

| AporTAGGN GASTOS APLICACIGN
NOTARIG
REGISTRADS
IMPUESTO OPERACIONES SOOETARIAS 1%
DEVOLUCKON APORTACIO

DIVIDENDO APORTACION (15%)

DEL CAPITAL

216.841,36€
28812
2151€
18.19€
236841€

206.841,36€

32.526,20€

21684136 €

2151 €
1819
236841€

F14C CON APORTACION DE S0CI0S. samsed  1seassac assanmd  aansie soierse 15273080 231908 ¢ -a73585¢ 353634¢ -6765,44¢ aamseae]  suasase]  sassase]  voamare  mosesid  seamase]  amsmsod]  omswmse|  asoaeic 0224 278526 ssod -zmasessc 0776
FNC ACUMULADD eosanae] waamsse] weamme weamuesd  ansnosd  weosre  weosrel  2resisd  aenesd  asomae  sassissel 53.400.40¢ 60.165,84 € 72a0ase|  a0s0sse|  assanare  wosmeeise]  wsmagsse  wnanse]  aessosae|  smaaosre|  soneesse|  aoewsoe]  aonewwsoe]  aw0asand asare] moamare]  awanad  mosnae omsimses amsmsare amssare mssad  mssad s T
PALNEGATIVO RPropies con hporespaoe | 72780454 ToTaLEs
FLUJO DE CAJA
s0000000¢
s0000000¢
10000000¢
10000000 .
R T oz RS
20000000¢
s0000000¢
—
so00000¢
LI CON PRESTANID HPOTECARID
MES 1 3 WESG MEs 7 MES S MES 11 MES 13 3 MES 16 MES 2 2 MES 30
PRESTAMO ALEMAN U mar-13 k13 agor13 sep13 <t13 nov-13 dic-13 ene-14 mar-14 abr-14 -1 nov-i 14 mar-15 abr-1 -1 jun-15 ago
DISPOSICION DEL PRESTAMO: 26745821 € 2WBTA5921€
| comsIoN DE APERTURA
comision D EsTUDIOS
TEREsEs 1.0950€ LE7LEIE LSERSIC  LSMEE  LAZJAC  13905C  1I0ME 1165096 Lo7880€ sms7e 0459¢ 7818 € a8 st954¢ 93¢ 165.€ e 1548 03¢
| AMORTIZACION 26745821 € 13.296,65 € 13.380,28 € 13.464,43 € 13.549,11 € 15.634,32 € 13.720,08 € 13.506,36 € 13.593,20 € 15.880,58 € 14.156,99 € 14.246,02 € € 14.425,78 € 14.516,51 € 14.607 81 € 14.699 68 € 14.792,13 € 14.585,16 €
PERIODOS (DEL MES 2 AL MES 20)
FEETE T TR FOEHT FEETERTT Tawied wseaed FEETERT] T TiEmied  Gssied]  WESie0  Wemise  Mmsieq  lamaed Wi
L1626 sensiq]  isoasne|  Lamged] 1336054 9157¢] 0459 ¢ 16664 2818 ¢ 50954 € 185,484 5509 ¢
1.09665¢]  133s0286 13aeaas 1354511 4 13506366 13893,20¢ 68,5 13335526 1as 792,13¢
1 476920 s00d135¢  s369046¢ 6 024, 455 0874425 53,5 T Tsasrepse  aerasozid]
imsre awsmame ;e s Taso e 15871479 13056571 11650872 PO T
FNC PRESTAMO ALEMAN asmsaeq]  asmsiee] sl amizsesed]  maserae| -aamssaee]  sismisid  sossazed  zaamas amansie]  -awssos asand s namesd  zuasnd  mmasd 4302616 a2 276824 ss0d  -z6ss66
FNC ACUMULADD satszed| 438300106 419415036 2elias7e| amse2zi€| 1940707€|  w0Msiee|  wesmesse|  sers2re] 065038 ¢ 26.999,78¢] 00¢ aLwedee 13421094 so2s4e]  1mosesed]  m2Eesed ws77as|  20617%6e| 20617966 9neesee|  zamasne  9asasme] adesne] 9044886 299350756 206499126 26549896 266454596 Z6ABLIE  2664B4EE

MES ToTALES

530031¢ sa5832¢ msae742¢€

137305 €

FNC PRESTAMG HIPOTECARID -L787,37¢

1159718 ¢

54.462,36 ¢ 6826437¢ 7351545 ¢ asmssoc]  ssssasag 2008508 ¢ 122823¢

X [Hipateea)
[

MENSUAL ANUAL

MES 1
21884138€
280826
ansie
21830¢
236841

216841,36€
DEL CAPITAL

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1%
DEVOLUCKGN APORTACION
DIVIDENDO APORTACIGN (15%)

FNC APORTACIGN CAPITAL 249,367, 56 ¢ a3

MENSUAL ANUAL

LO DEL COSTE PRESTAMO ALEMAN MES 19 MES 20 MES 36

1
WIAAEC wTASI2IE

142074 €
1346443 €

133605 €
5,11 €

125084 €
13.634,32 €

TIBIBE a0 €

13.380,28 € 14.156,99 € 14.792,13 €

FNC PRESTAMO HIPOTECARIO -14.695,16 ]

KIALEMAN)  MENSUAL ANUAL
¥

COSTE DEL CAPITAL
TOTAL PRESTAMO Hi
TAL ANPLL

IMPORTE PORCENTAJE

ANUAL
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POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM | h[')?EP(';'E&'éﬁ

DE VALENCIA

ACCION CORRECTORA 5:

osnas oBaAs opaAs

Jul 13 ! ;- 416

[ a 3 3 o 13 ] coe 14 mar-14 s 14 sy ag0 1 014 1 o y
'PLUIG DE CAIA SIN PRESTAMG HIPG, = VA: 516,77 € SBALLIE  LITSTE 4738384 SsemSEC E T 30580, ¢ 41,220,006 TRINIE 2248904 ErTO T T 10831868 € 822¢ 5904 246107
COBAGS - PAGDS + VA [Acumuiados Graficc] AASSTESE  CIMSIIC  -1I0MC 02T MLBSSC  AMHLHE  MSSEIIC  UTIE  S8T88696€ AT 487862800 ABATIOC TSI inesste LSMLTIC  1SsLTC HATSE  LETOREE  1LKI0660C 9651877l

MES 11 WES 19 Mes2
Sanae  aseme  mrmase sadsssoe GI4TIE  TAMBSOE  MSBAE @SN BESIC  WmEE e
umae smsse ramme P
ronsses sasiue mge Lampse fresn 1mne
amorrincon se7337.10¢ seramra0c
NG COM APORTACIGN DE SOCIOS. 7184510 18.557,53 ¢ BURIE.L BRIl 59048, 75 ¢| 1527504 ¢ -8.8343,09 ¢ 479565 € 3.536,54 676588 1211862€ s1379,86¢] 59.493.26 ¢ 097,87 € 27088511 36.379,18€ 23760860 €| 106,584,856 €| 450261 € o221 2,326,921 5,90 26.858,66 0,77 ¢ 466107 €]
e acumuLADD swssisie| amssrsas|  amssisie| mswne]  amsenne] mmeme| awmawene]  pmamess| amseasse  anwmme|  seswmars]  amases|  amonis  awuee]  pisase  umaame  amotas|  momes|  aswae]  mmoars]  sessens  sswesze]  meviss|  mmras]  siswecd  omsaesd]  smswosd| wmswmoes|  sseood  saswmses|  sasmios| seeore] ceseeors| saseaord| sesmore| i
FLULDS DE CAIA CON ACCION CORRECTORA L0 CAPITAL SOCIAL
s wis3 m e MEsE s s o MES 10 MES 11 C s C " s 19 Mes 23 b e s e [ MEs 3 MEs 35 ToTLEs
| ALMPLIACION DE CAPITAL 21684136 €
| APORTACION GASTOS APLICACION DEL CAPITAL 2.908,12¢
o s
e
Bimare
22528208
FNC COM APORTACIGN DE SO0S. senssaq 15828383 ¢ BURIIE T GBS te ol BR048T5 1527504 ¢ 834909 ¢ 479565 € EETEN 678582 ¢ -12.11462¢| $1.379,86 5949926 ¢ 7,87 ¢ 36.379,18C  IT40860¢)  -106.55884 30261 C 022¢| 2.726,82 530€ 26856564 o1l 284,708,434
FHE ACLMULADD weamsare 1smamssd|  weamaid wamimsed et pemard  veward e seniasad  asoedtd  mmeeose Samsd  600seee Tam0dse| 0009 msaae|  WRMGME  Dmmase 12200936 wadsa 0ssserd|  wmemase]  swetssod soemsod]  swamserd  swasatd  semad swsmad  swomad  soosaad msmsed] missed mssad mssed mssad smmesd

AL NEGATIVO [ con hipoveay [ s

FLUJO DE CAIA

00,000,006

PRESTAMO FRANCES

[oiseasioon be pasw ZESSATE WSS
comson of AvtiTuea
comson ot tstumos
issae Lsmsec  semme  Laeme  imeac Lseme  mme ssagre arae masre < ssazse e sesgre amsase seme e
asiee  mampe  mamse  mssmc pswmae sore  mmsse  msmee  mosease  Mmagc  AuaLoc 1a2256¢ iessae A eI5C  ENDE  1477EIE
[ usearg e FIEET [IECE Tseaig  pEsae eae  memnc  msaad
[ YT T s3] sesare] 7330 10408 w32 | |
inasymd  nsmard s 3550¢ Tasse554 i
[ sssiemnd sosstore samesse] a 7
T [ tniserd ismensed mowase inswnid  wrswad  imenid  msesee 66150 wimLse none]

1220004
preyenerel

usuare ;s
w00 se] e T2e]

B0z ¢ anzq|
0usare] 207484

27268

FNE ACUMULADD 48370901€ 48534 80¢] 3851525, 136.083,96¢€ 286,008 ) mmnyll 23410614 uumnul mampe]

FHC PRESTAMO FRANCES u.ou,l.u1 uaumu‘ assaag

aassane  uasaag  sLmesed
wuomsae| amnesme] 2379003

masgae] assaae]  seesd|  seasase mamed  sssssed amdonss
as7se50e| waswame]  womosre  wamisg ssoessme]  arooanze 808,47 ¢

-106. sux:l

5504 26ssesed o
wamnsie] masagnse| esaee mesmmre| sasnsae| e

81.150,0¢] dumuz‘ raamsrel

12 saaes L T Lt WM 11ATAZE

[ECT

FHE PRESTAMO KIPOTECARIO azmare s aarsged  nasnase 270a11 5236836 ssasagre]  T3s1sas RESET @xmsise|  amossese  asusssmd Lz

oLCIAL ) z T 2 TOTALES
nesasC neBaLC
2ma1¢ .

ey
3257620 ¢

FHC APORTACIGN CAPITAL e3¢ ERERET 2.5

MENSUAL AwuAL

wss1s17E

LanEmE = 1808 €
BaMIE 13

amoRmzacion 146,13 €

FHE PRESTAMO KIPOTECARIO

dia Ponderada _ WEN
K
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UNIVERSITAT

E)(E) L\I/I\EL%E]CCIQ ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM

INGENIERIA
EDIFICACION

ACCION CORRECTORA 6:

€3] En #lcaso da qua sa concads al préstamo hipotacario y los socios aportan sl 75% dal capital minimo para cubri los dusfases de caja qua se produzcan despuds de la concesidn de Ia hipataca.

OTENCION o
LICENCIA o aBRA 3 OBRAS n o 3 0BRA 10
MES 1 MES 2 MES 4 s 7 i [ MES 14 s s s MES 20 e 2 MES 2 MEs 2 MES 31 2 ES ToTALES
w13 3 jun-1 13 ct-13 abr-11 . 4 4 aga-14 oct-14 14 dic-14 feb abr-1: juk15
FLUID DE CAIA SIN PRESTAMO HIPD. + IVA: 96519,77¢  -1BSS7S3C 16641179 € 3725838 € -5.368,58¢€ X E ET9SEE  -2213589¢€ LE6355¢€ -15.258,57€ 65147828€  -105.815,83€ a30261€ mssc S0C  -Z63SEEEC
COBROS - PAGOS + IVA [Acumulados Gratico] 96519776 -1855753€ 1557536  -IBSSTS3C  -16SS7SIC 194969326 199240696 -199.28089€  -23650027€  -24LEG986K A3TIEE 45786250 € STLSSBIIC 486847806 2695457C  111LEIIME  11594155€ 1B70869€ 18708686  11670868€ 118708686  118.70860¢ 9185793 € PLESET0E  91858,70€

[P TALNEGATIVG (Racimvos Propior sim Pran | dwesa70q]

WEs3 MESG MES 19 1 ; i MEs 22 531 n
PRESTA ur mae may 13 ago-13 o oa 13 ene-14 abr-14 ; ct 14 - dic14 ene-t feb-1 ar-15 abr-y . o a5 515 15 e et 16
DISPOSICKIN PRESTAMO HIPOTECARID. 567.337,10¢€ 5S0051€  1225448€ namme 6626457€  TASERSOC  JASSRSOC  ESIAS2€  ASSMESTC  2A0SS09€  IBAGTAZC ser337.10¢
PHESTAMO HIPOTECARI 1sszA8E umare ssoase a7 sue as728¢
P msore 137305¢ som078E 12825¢
567.337.10€ 567.337,106
FHC CON APORTACIOH DE S0CI0S. nusiee  mssrssd assaried)  a2m87¢ ss0ss7sd 15273044 .esss00d  .478865¢ -1s3834¢ -6765,44¢ aziesze]  susmssed  ssasease]  masnmre|  mosserd  sewsse|  asonsod  osssssse)  asozerd] 0,224 28824 ssod -2ess6s8¢] o77¢ 2861074
FNC ACUMULADO -1855753€| 1855753 €] -18.557.53 €] 18557,53 €] -184.969,32€| -199.240,89€| -199.240,89 €| -238. 287,64 €| -¥53.560,68 €| -261.909,77 €| -266.705,41 €| -270.241,76 €| 27700719 €| 289121, 81 €| -237.742,35 €] -178.243,09 € -108.045,22 €| -80.978,61 €] 44559, 43 € 193.009,17 €} 86.464,31 €| 90.766,92 €| 90.807,14 €] 90,807, 14 €| 93.534,06 €| 93.534,06 €] 93.534,06 €| 93.534,06 €| 93.534,06 €| 93.539,9 €| 66.683,30€  66.684,07 €] 66.684,07 €| B6.684.07€| 66.684,07 €| 71345, 14 €]
[CAPITAL NEGATIVO {Recursos Propies con Pres): -289.121.81 ¢
FLUIOS DE CAJA CON ACCION CORRECTORA 100% CAPITAL SOTIAL

amoo000e

200000006

1000000¢

ao0c
wocono0e § iigeEvssiiieeee
§EEEE I IYIIIEEY

a00.000,00€

400000,00€

s00000,00¢

seanon0e

1 MES & 8 MES 11 ME 51 MES M 516 MES 17 MES 19 ] MES 21 MEs 22 MES 5 525 MES 26 MES 5

CAPITAL SOCIAL mar-13 ago-13 p-1 11 may-14 14 14 oy 14 ct-14 w14 1" ene-1: feb-1

MES 31 MES 32 [ MES 35

p15 15 now-15

ene-14 feb-14 ar- 14 abr-14

aga-15 feb 16

b rar-15 abr-1 ay-15 jun-15

[ALMPUIACKON DE CAPITAL (75%)

APORTACION GASTOS APLICACION DELCAPITAL
noTAmO
REGISTRADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCE TATIAS

DEVOLUCION APORTACKON

DIVIDENDO APORTACION [15%] 32.526,20¢

FHC CON APORTACISN DE S0CIS, szs194¢| 19828383 ¢ 88411796 -1327157¢€) 3908675€  -15.273,04€ -8349,08¢ -4795,85¢ 353834 ¢ 878544 € 1211482€ 5137946 ¢f 59.09926€  70.0977¢ 27.08681.¢ 36373,18¢) 23780850, 108,544 85 € a30261¢| 022 27882¢
FHC ACUMULADD 108.283,83€| 10828383¢€| 10828383€| 198263,83 €] ILBT20ME|  17E00ATE|  1760047¢| 21446286 36719,32€] 4506841 € -49.854,05 € -53.400,40 €| -60.165,84 7228045 € 20.900,59¢] 38508276 10879614 €] 135.862,75 17224193€|  M9ES0S3E]  0ISSE7E|  I0T60828€) 30764850 30764850€| 31037541 4]

L -26.856,56 2 24070589 ¢
310381326| 28352466€| 283525426 283525426 28ISBALE| 283535426 BRIV

31037541€| 31037581 ¢]

3M0375416] 310375414

ToTALES

FLUJO DE CAJA

soasongoe
om0
P
2asonge

aone

RS 02122232425 2627202900313233143836
o000
3oam00c
v an e
soa00.006

soa0m00c

MES 10 s s MES 23
PRESTAMO AMERICANO 3 dic: 1

DISPOSICION DEL PRESTAMO

COMISIGN DE APERTURA.

COMISIGN DE ESTUDIOS

INTERESES X an,70¢ a,70¢ am70¢ am,70¢ am,70c as1,70¢ as70¢ as1,70¢ as1,70¢ as1,70¢ as1,70¢ as,70¢ am70¢ as0¢ as1,70¢ : am,me am,0¢
AMORTIZACION 78.672,60 €

PERIODOS (DEL MES 2 AL MES 20)
FEE T T T T T [T RS Bime [T Wit Wi ] i [T
e e o e 170 [TeT FTeT w170¢ w0 FORT w170¢ s1,70¢
I I I
mamsoe]  memmd  menmme  mamsd  reemee  meemee  reemsed  meesed  reemee  eenwe  jenwd  meneed  menwme  tenme  mamsd  menee  menme  mened  mense
FNC PRESTAMO AMERICANO. wesseasd]  nwm wsoe|  aouiod]  aesossor] -ezerase|  asgod]  msmase|  -isgeazad]  eseozed]  saease  aemese]  sasne]  weossae|  sosensed  ssoonsed]  eeroewre|  zesmsie]  ssamare| iseasssod]  -iosseese|  asozeld| w02 216824 ss0e| -2eas6see] 077¢ 44,706,494
FNC ACUMULADO wesseare] aessane] asonoe| wsamd]  wesmsd  simessd somesd  samed  sseossd  sammsd oensod weesed 12606324 oo sosenrse|  osssone  vosoL  mewedse]  aeesee  sosmise]  aseine  mssssie  amawene]  mexewe sooaesd] souessord amomord doomore]  oomesd  wvosmsed aszaee] 2eamsd 2947657 ¢

CALCULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO 10 wes 12 MES 1 " 1ES 19 MES 20 MES 30 MES 31 MES 32 WS 33 MES 36 TOTALES
. 567.857,10¢€ 5.80051¢€ 1225, 212%18¢ assmea7e 2008508¢  11348742€
(GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECAR 193348¢ A5€ 7375,38€

INTERESES 122923€

FHC PRESTAMO HIPOTECARI Lssnase sad6a,38¢|

Kitpoteca)  MENSUAL ANUAL

CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DEL C L 1
2689136
2808 12¢
asie
as15¢
216801€
216801,36 €
DIVIDENDO APORTACION (15%) 3252620¢

FNC APORTACION CAPITAL 116.841,36 €| -249.367,56 €| 32

ocial]  MENSUAL ANUAL

CALCULO DEL COSTE PRESTAMO AMERICANO. MES 1 2 4 < ToTALES

e aL70€ e as1.70¢€ a91.70¢€ me g g a91.70€ as.0¢ an,0e an,0e
78.67260€
FNC PRESTAMO HIPOTECARIO 7857260 ¢| 491,704 491,708 4970 -a91,70¢] -491,70¢] -a91,70¢| -a91,70¢] 491,704 491,704 -491,70¢ -491,70¢ -491,70¢] 49704 -a91,70€] 91,704 -a91,70¢] 91,708 7916430 )
K[AMEICANO)  MENSUAL ANUAL

PORCENTAE

TOTAL FINAN

Madia Pondersds  MENSUAL ANUAL
X
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UNIVERSITAT ESCUELA TECNICA SUPERIOR
POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM INGENIERIA.:
EDIFICACION

DE VALENCIA

ACCION CORRECTORA 7:

€3} En #l caso de aue se conceda el préstame hipotecario v los socios sporten el 75% del capital minime par cubrir o3 desfaes de caja que se produzcan despuds de la concesidn de la hipoteca.

Ademis, e bes solicita a los socios que aparten los gastos producidos por la operaciin.

Dividendas de ln operacidn para los socios: 15% de lo sportado en s smpliacién.

Para ol resta de necesidades fmancieras, e concede un presatama puents de amortizacion modelo AMORTIZACKIN CONSTANTE a1 7,54% de interes amual que debe estar amortizado totalmente en la antrega de laves

ACC. CORREC. HIPO+75 e soua TENcioN
Nan : oBrAs oBRAS oBRAG oBRA®
1 s 3 s MES S Mes 13 i MES 2 3 s MEs 31 ToTALES
13 abe 13 jul 13 oct-13 . abr 14 act 14 1 g 14 ene 15 teb 15 abr 15 may 15 k15 sep15
FLUJO DE CAJA SIN PRESTAMQ HIPO, + IV 96.519,77 € -18557,53 € -166.811,79 -1427157 € -37.259,38 € 538858 ¢C -6.874,01€ -16.792,84€ -61.229.80€ 7837959 ¢ 2213599 ¢ 5.389,24 € 1.663,55C -15.259,57¢€ 1232409 € E914TE28 € 105,315,863 € 430261 € a022¢ 272692¢€ 5 2685666 € 07T 466107 €|
COBROS - PAGOS + IVA (Acumuiados Graficol SESITIC ASSSLSIE  LSSTSNC  IESEISHE  ASSSLSHC  IMMSENILC 1092408 190240894  26S002TC  2A186936€  MIINTC  NSSHJIIC  2GAUASC  ASME6E  ANIISSC  ASPS628C  TLISLITC TLSEINC MSS0€  ATASILTIC  MESSLST4  UI6NSMC  USSASSC  USSILTE  USSILTE  LSJOLS  LS70NSSC  LSTONSIC LTOREIE  LIaoNSRe  lSTIASSC  SLISTONe  SLESSTOC  LSSIDE  SLESSIOC SLESLIOE  06S1977¢
PTAL NEGATIVO (Racurvor Propior in Pr [ o]
; WES 21 5 s 3 MES MES 34 TaTaes
M0 HIPOTECARIO act-14 nav 14 dic-14 ene-15 feb-15 mas 15 15 may 15 Jul1s 15 sep 15 5 nav 15 dic-15 .
SICAON PRESTAMO HIPOTECARIO. 567.437,10¢ TBS30€  GASM2C  BSESTE  2AOSS0BE  11SA6TA2E sera17,10¢]
AMD HPOTECATIO fressyen 1msTe ssosgse €
INTERESES sasLLe wmoc 1378 506078 ¢ 12m23¢
|AmoRTZACON 567.337,10€ 567.337,10 €
1IC COM APORTACIBH DE SOCIOS. namsaae  asssrsae assasgee st asomrse  asamead] wsssome]  assese -ass34q 768,84 aruage]  sissaed]  seamase  toasare  aroses seamise  arsonsod|  -msssgse  asmenc ¢ 27652¢ ssoe| -emsssse o077 ass1.07¢
FNC ACUMULADO gssisae| amsssie|  tesssae]  asswsae|  sesssaze] aeeniomee| -0aneomee|  amamnere]  asisebese| 261808776 26iSA1€| 22766 272007186 msanEie|  277azase|  E2aN08€|  BoAsaze|  S097mele]  44eed3e]  19A017€|  BoAbLile]  SO7eGele]  S0SI7M€|  EDM€|  easaOne  @3s340e|  easaace| easacee|  easiaone|  e3sIesoe|  GAEEIIDE GGEBLOTE| GGGBAOTE| GGGEA0TE| GaSBO7E|  7LM51a¢

PITALNECATIVG (Recursas Propios conPresl: | oes 131814
FLUJOS DE CAJA CON ACCIGN CORRECTORA 100% CAPITAL SOCIAL
00,0000 ¢

20000000 €

BH888C88 088288 —senen
S555s55555555858+3

200.000,00¢ —saraid

a00.000,00¢

stoe0poe

00000008

MES 2 MES 3 MESS M MESE ME MES 15 16 M MES MES 21 MES ME MES 30 ME [T TOTALES

13 abr-13 may-13 jun-13 jul13 . 13 now-1 fo may-14 ic-14 15 jul15 et15

n 14 wp 14 v now-14 15 15 may-15 5 g0 15
| ALMIPLIACKON DE CAPITAL (755%)
| APORTACION GASTOS APLICACKON DEL CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOH
IMPUESTO DPERAGIONES SOCIETARIAS 1% 216841€ 216841 €

DEVOLUCIGN APORTACION 216.881,36€

DIVIDENDO APORTACIGN (15%) 32.526,20€

sesrsase]  2s7eossod| a06sassd  aseneie

£NC CON APOATACION DE S0CIOS. ssossste  1seamsse assassred  aa2m187¢ asoerse  asamerd]  amsese]  amssesd  assesd w7684 arneere]  simsase  sassise joisnerd  2moes, sssese ome sar088 ¢

61 s0,22¢] 5
ENC ACUMULADD wamigie| 1earmgie] wermme| 1saamge]  3emoee  1760047¢)  17.80047¢) ase2se] 36718326 -45.068,41¢ 49.864,05 ¢ -51.400,40¢] 60,1658 € 72280,05¢] 2050099 ¢ 1850827¢] 10879614 ¢) pssE27se]  1722193¢€)  A498S0SIE|  I03M567¢|  0TE08BE|  I0764850€) 0768506  Iw0arsaie]  3oarsare] morsare] meamaie]  Moarsate]  n0dsidne] msasee| msSaze] 1massare] massae| missae  ssmoacfie

ToTALEs
FLUJO DE CAJA

500000004
40000000€
30000000¢
10000000¢

a8

TS e

~100000,00¢
20000000€
£300000,00¢
400000,00¢
500.00000¢

wEss WS4 WSS ST [ s 11 MES 14 MES 15 s 75 WES27 MES 30 s 31 MES 34
PRE ! w3 jn13 13 w013 w013 o3 one 14 ar1s abr1s 14 o34 o148 - nov-14 e1a o1 [ — a1 a1 1 15 15
DELFRESTAMO m02588¢
| coMISION DE APERTURA.
comsion ot estuoos
renests 7414,10¢ et sam16¢ saose  eeme  smsme ssaese sssze e aiare smase ss01e wrase 63 1451 2338¢ zase e
| AmoRTIZACION 12502585 € £580,30¢ 6580,30¢€ £580,30€  E58030€  6530,30€ 6580,30¢€ 658030 6.580,30¢€ £s80,30¢ 65m,30¢ £.580,30¢ 6580,30¢ 6580,30¢€ 6.580,30¢€ 6.580,30 € 6.58030¢€ 6.58030€ £.580,30¢
PERICDGS (DEL MES 2 AL MES 20)
ERsuALORD Soeid|  emses]  samased  smawd  awae  sawewe  vmase  vemere] Tomme ewmaie E=rT T BT T G T T e eeese e
wreneses Teaie]  rwase  emied ssmose]  esae]  sisome ssaese 526 FErT sinare] s70,144 Sa501¢ 27894 2a676¢ T tesiq 3384 @ase EreT] I
6.580,30 ¢ 6580 30 € 6.580,50 ¢ 6.550,30 ¢ 6580 30 € 658050 € 6.550,30 ¢| 6.580,30 €| 6580 30 € 6.580,30 € 6.580,30 ¢ 6.580.50 € 6.550,30 ¢ 6.580,50 €| 6580 30 € 6.580,30 ¢/ 8.580 30 ¢] 6.580,30 € 6.880,50 €|
[CAMORTZACION Gos00¢|  13.16059¢| 1574099 €| 36321,19€¢|  32901,89¢| 3348178 36.062,08 €| BIET Se222,68€ %5.002,57¢] F2383.27¢| 78.563,57 55 543,86€ 52128164 3670446 €] 105.284,78¢ T1L86s05¢]  1iBass3s€ 135025654 I
cuwo isoasese] visasssse] iusssose iosamiged  seissed]  saisise|  essasmse  vassasie  msssae  esamere  ssamese  saemsse]  ecerong sassigse]  sasoidse|  sesmgse  tosassse  iisosse  essssac oone 1
FIC PRESTAMO ALEMAN swosasd]  smasane]  ammie]  smsse]  aammasd  amesard]  anasame]  saseare]  asasese]  assssse]  samgae]  awwaie]  asasssd  uenase sesemee|  eaassgod]  sarmssd] ssassor]  sosessd]  mowsese]  wsoswrard]  acesassd]  asmend 20224 276524 ssoe| asasese 077 ana.708,20¢
FHC ACUMULADD ssawssme| assarie| seemise| awnawsae] wrewsael weamsse| seommre  meese]  mssaze  1samee 23234 aomsee|  -mresars awmsane|  asasse|  srsiewe  uossese]  wimaed  wiewase  oierd  assesisre|  ssssaze|  amswme  amsmme  amsene mseane amssne mseae]  swseae  amseare] amowsse wsousme wsrmaze wsmiuel msrmsme  smesi
PTALREEATVG = [ s

CALCULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO 0 TOTALES
PRESTAMO HIFOTECARIO. 567.337,10€ nussETA2E

LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO 19.373.49¢€

s 146
567.337,10€ 567.337,10

FNC PRESTAMG HIPOTECARIO 11997,19¢]

KiHipotscal _ MENSUAL ANUAL

CALEULO DEL COSTE DE LA APORTACION DEL CAPITAL SOLCIAL 1
| ALMPLIACIGN DE CAPITAL (75%) JesIeC  2168136¢

[ ApcRTAGN GASTOS APLICACKGN DEL CAPITAL

notARo

cecistiacoR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1%

A ——— 2684136¢
DIVIDENDO APORTACION (15%) n252520¢ 5

FNC APORTACION CAPITAL 21684136 € EUERER  3252620¢

K (Capital Social)  MENSUAL ANUAL
K

AMERICANO MES 7 2 5 MES 34 TOTALE:
1

WIS 1
1sosese  1sesEse

n.8€ 5 5803 € C S15.78€ SMESE a127€ neme 2889€ 4L
5.580,30 . 6.58030€ 5 6:580.30€ 6.580.30€ 5:580,30 € 6.58030€
FNC PRESTAMO HIPOTECARIO 125025 85 ¢ 7a81,20€ 111485 €] 6981574 z 785,83 € 674480 ¢
KIAMEICAND]  MENSUAL ANUAL
L] e 776% |
IMPORTE
TOTAL FINANCAGION
Media Ponderada _ MENSUAL ANUAL
[ [ osmw |z |

ANEXOS Pagina 164
Autor del Proyecto: MATEU FORTUNO JUAN JOSE



UNIVERSITAT
E)(E) L\I/I\EL%H]CCIQ ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM

INGENIERIA
EDIFICACION

ACCION CORRECTORA 8:

C3)En #l a3 da qua s conceda sl préstamo hipotecario ylos so¢ios aporten el 75% del capital minimo para cubrir los dusta ses de caja qus se produtcan después da ln concesién de la hipoteca.

P ampliacién.
Para 4l resto de necesidades financierss, s concede un presatamo pusnte de amortizacsén modelo CUENTA CREDITO 3l 7,5% de interes anual que debe estar amortizado totalments en |a entrega de llaves
vy oarEncion comenzo
£NciA oA 1 5 osaAS osans o s osars
s wEs3 w v v WEs 10 3 MES 14 MIES 15 y s MES 18 MEs 20 y u s : MES 35

or 13 moy-13 } 013 co 13 dic 13 . abe 14 may-14 b 14 ago-14 , oot 14 o 14 e 11 15 sbe jun-15 \ e 15 feb-15
FLUIO DE CAJA SIN PRESTAMO HIPO. + IVA: 96.519,77 € -18.55753 € -166.411,79¢€ -14.27157 € -37.259,38¢ -5.369,58¢€ 687401 € -30.580,45 € -TB37959 ¢ 2213599 € -15.389,24€ 1.683,55 € -1525857 € 69147828 € -105.315 83 € 4.302,61¢€ 22 € 272692 .S -26.856,66 € 077 4.661,07 €
COBROS - PAGOS + IVA [Acumulados Grafico] 96.518,77¢C -18.557,53¢ -18.557,53¢ -18.557,53¢ -184.96832¢ 99.220.85¢  -199.24089¢ -236.50027¢ 24126886 € -248.743,87¢ ~296.117,16 € -357.346,96 € -435.726,55¢ -457.862,54 € -473.251,77 ¢ -471.58823 € -426.347,80 € 216.95457C 11163884 ¢ 115.941,55 € 115.581,77¢C 118.708 58 € 118.708 58 € 118.70868¢ 113.708,68C 118.708,58 ¢ 11871458 ¢ 91.857,83¢C 91.858,70¢  91.858,70C 91.35870¢C 96.519,77 (|
[CAPITAL NEGATIVG (Recursos Propios sin Presk: T t8s.247.30¢]

v v MES 20 E E MES 3 MIES 31
PRESTAMO HIPOTECARIO . - . 13 13 - oct-13 o1 b 14 -1 k14 « 4 oct-14 o1 i ene-15 15 mar-1 ; may-15 ju-15 1 sep 1
DISPOSICKON PRESTAMO HIPOTECARIO. 567.397,10€ ss0051€  1225448€ 82,18 y 7488830€  JAMSS0E  GASS452€  ASMEIIC  M0S509€  11348742€
GASTOS |EGALFS PRESTAMO HIPOTECARIO 1932308¢ LmIme ssmase 7730 ¢ 27,9¢
INTERESE sEs11€ 18807¢ 13708¢ a0s0,78€ 12:928¢
AMORTIZACION 587.357,10¢ sa7.357,10¢
FMC CON APORTACION DE SOCIOS. 7134514 ¢ -18.557,53¢ -166.411,79 €| -14.271,57 ¢ -39.048,75 € -15.273,04€ -834508¢ 795,65 € -3.536,34 ¢ 676584 € -12.11482€ 5137948 ¢ 59.489,26 € 70.197 37 €| 2708661 ¢ 36.379,18€C 237.608,50 ¢ -106.544,86 € 4.30261¢€ 40,22 ¢ 272692¢€ 580€ 2635666 ¢ 0,77¢| 4.661,07 ¢ 7134514 €
FHC ACUMULADO asssis3€]  asssisae]  asss7sie]  amssysse|  asase03re| aoasomve| asozeosve|  asmaszete|  masensse|  26190977€|  2ee70sate]  amaeded]  2700119¢)  2sansie]  2anzedse|  a7saa0ne]  aoeoss2ae|  soormet|  ase9ase]  waomaze]  sedsssie]  soreesze|  sosorise|  comzase|  sasaoee|  sasaoee| oasaoee| asaecee|  sasasoee|  osswmosee]  Gessd0f| eeeBe07€| GheEsOTE| Geesi0re eassanre| 7135146
TTALREGATIVG [Raroreor Fropios con Prar)- BT
& sociAL

frp—_—

so00000¢

1mom,0c

e )
somooc § § S E2 30 CCEEECBBBFE g —wem
ggggdiggggggegy

I —aresz

so0000,00¢

son00000¢

sonooncoc

san00000¢

5 MES 31 [ [ MES 34 TOTALES

nov-1 1

[ ME MES 5 MESE MES 7 MES 13 MES 14 MES 15 [T M MES

sbr-13

jun-15 k15 a80-15 sep-15

k13 13 sep oct13 nov-13 dic-13 ene-14 4 14 hov-14 mar-15 abe-15

14 abi-14 may-14 14

APITAL SOC), may-13

[ALMPUACION DE CAPITAL (75%)
| APORTACIGN GASTOS APUICACIGN DEL CAPITAL
KOTARIG

RADOR
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 15
DEVOLUCKGN APORTACION
DIVIDENDO APDRTACION {15%) 32.53630¢

-3.536,34.¢ -6.765,80¢ “1211462¢ 513796 ¢ 59.489,26 ¢ 7019787 2708651 ¢f 36.379,18¢  137.60860€) 10654486 € 4.302,61¢] w2d 17692€ 90| 2685656 ¢ 077¢ -284.706,49 ¢}
o7etes0€|  10rsare]  N0arsare] nowsale 0arsaie]  moarsare] M0 2easiasee| 2e3s2saze] 2easisdre| wmassare msisaze mamsal

FNC CON APORTACION DE SOCIOS.. 38.818,94 (] 83 -16641179€|  -1827157¢ 39,046,754 +15.273,04 €| -8.349,00 € 4795654
FHC ACUMULADD wezeiele| 1sezedene| emimie| 1emlEasig] nenme| 1780047 1760047¢ 146288 36719326 45.068,41 € -49.864,05 € 51.400,40 ¢} -60.165,84 €| 7228045 € 2090099 ¢ 250827¢) 10879614 €] usee275€|  1722e193¢]  weesosie]  J0330567€] 076088 M7.64850]

TTAL NEGATIVO (R Propios con higoteap 10)

$00000,00¢
400000008
300000.00¢
200000,00¢

ages

56 7 & 9 TOTTIZIoN 1816370 Tob02122212425262728293031 3233343830

100.00000¢
200,000,006
300.00000¢
“00.00000¢
-300,00000¢
500.00000¢

—teries) —seres2 seresy

WES 1 M MES 11 MIES 13 3 MES 15 M MES 19 i MEs 2 MES [T
UENTA DE CREDITO mae-13 abr-13 may-13 jun-13 k13 ep-13 oct13 nov-13 dic-13 ene-14 mar-14 abr-14 may-14 juk14 ago-14 sep-14 oct 14 pov-14 14 ene-13 feb-15 mar-15 abe-15 may-15 jun-15
DISPOSICION T3%68,45€ mezme 1580080 X0 s0790C 385205 705,216
caPALVIVD me2me  368SI36C ssanme sos1238¢ s36443¢ 6148964 ¢ nos129¢
IWTERESES. 0.00625 13408 03¢ 283956 315.70€ 378 388,19¢ 46230¢
AMORTIZACION 73.968.45 € 50917.16€  23.05129¢
FHC PRESTAMO CREDITO seszasre  1sezmisse aseaizse|  ianisTe -17.800,47 ¢ 000¢ oo0¢] 000¢ 0.00¢] oo0¢] o00¢ ses0300¢) 70457874 mosssre]  sesreise]  aveossod|  iossissse]  430261¢ 0,224 sa0¢| 2685, , -244708,49¢
FHC ACUMULADD 19828383 €| 19828383 €| 198.283 83 €| 19828333 3LBT2,04 €] 17.600,47 €| 17.600,47 €| 000€| 0,00 €| 0,00 €] 0,00 €] 0,00 €| 0,00 €| 0,00 €] 36.303,%0 €| 106.501,77 €] 133.568,38 €] 165.947,56 €] 407556, 16 €] 301.011,30 €| 305.313,91 €] 305.354,13 € 305.354,13 €| 308.081,05 €| 308.081,05 €| 308.081.05€| 308.081,05 €| 308.081,05 €| 308.08595€| 281.230,29€| 281.231,06€| 281.23106€| 281.231,06€| 281.231,05¢| 36.524,57

[EAPITAL NEGATIVO [R.Propios conhipoveapscck | 000d]

CALCULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARIO MES 4 0 3 2 MES 14 MES 19 iE MES 26 2 TOTALES
i s7.337,10€ es28s87¢ 40809¢  113.48742¢ 567.837,10€

13340 €

55114 €

110 € 10

TOS LEGALES, PRESTAMO HIPOTECARI 19373,49€
BSLIAE
567.337,10€

FMNC PRESTAMO HIPOTECARIO 1787374 950345 147508 €| 11.897,15 ¢ 27.088,11.¢] 53.488,36 € 86.280,97¢ ¥ 74.888,50 ¢ 5853432 ¢ 4232818 ¢] 2a08509¢  -as3.888 58 ¢f 122823 ¢|

K(Hipoteca]  MENSUAL ANUAL

TOTALES

CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACIGN DEL CAPITAL SOLCIAL MES 14 MES 15 MES 16 MES 18 MES 32

1N DE CAPTTAL (75%)
[APORTACION GASTOS APLICACION DEL CAPITAL

[

ReGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 1% 216841€

DEVOLUCKSN APORTAGION nesasee H684138€

DIVIDENDO APORTACIGN [15%) 32526,20¢€ 5252620 €

FHC APORTACION CAPITAL 21684136 28936756
MENSUAL ANUAL

LCULO DEL COSTE CUENTA MES 11 MES 14 MES 15 MES 29
sorsE0E 1248880¢
CAPTAL VIVD 1.46.78€ 5051238 € 73,968, 206129 €
a8230¢€
50.917.16 €

FNC PRESTAMO HIPOTECARIQ 2144628 ¢] 12114,62¢

K(CREDITO)  MEWSUAL ANUAL

K | 0% 776k |

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO IMPORTE PORCENTAJE
TOTAL PRESTAMO HIPOTECARID)

TOTAL AMPLIACION CAPITAL

AL CUENTA CREDITO
TOTAL FINANCIACION
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POLITECNICA ESTUDIO DE VIABILIDAD Y RENTABILIDAD DE UNA PROMOCION DE TRES NAVES INDUSTRIALES EN EL MUNICIPIO DE BENIGANIM INGENIERIA
DE VALENCIA EDIFICACION

A TECNICA

ACCION CORRECTORA 9:

€) En el caso de que los sacios aporten el 50% del capital minimo para cubrir los desfases de caja. Ademds, sa les solicita  los socios que aporten los gatos producidos por la operacian.

Dividendos de la operacién para los socios: 15% de la apartado en la ampliacién. El resto cuenta credito interes al 7,5%.

AP. SOCIAL+ CUENTA CREDITO I LICTUD OBTEN COMIENZO AN

PUBLICA OBRA 1 0BRA 2 OBRA3 oBRA 4 OBRAS 0BRAE 0BRA 10
M M M MES4 MES 7 M MES 10 2 MES 13 MES 14 MES 17 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 73 MES 26 MES 27 MES 31 MES3S MES 36 TOTA
FUR var-13 abr-13 ay-13 jun13 jul13 3 13 " dic-13 14 mar-14 abr-14 jul-14 a sep-14 oct-14 now-14 dic-14 ne-15 5 abr-15 15 ago-15 sep-15 015 ene-16 feb-16
FLUIO DE CAJA $IN PRESTAMO HIPO. + IV, 96.519,77 € -18.55753 € -166.411,79 4 157¢ -37.259,38 € 5369584 -6.674,01€ -16.792,844 -3058045€  -6122980€ 78379594 22135994 166355€  -15.25957€  1232409€  69LA7B2BE -105.315834 430261 € 40224 272692 ¢ 5908  -26.85666 € 077¢ 4.661,07 ¢ IS A3 Ul
COBROS - PAGOS + IVA (Acumulados Grafico] 96.519,77 € 18.55753€  -18.55753€  18.557,S3€  -18.55753€  -184.96932€ -199.24089¢€ -199.24089¢€ -236.500,27€ 241L869.86€ -248.743,87€  -265.53671¢ 296.11716€  -357.34696€ 435.726S5€  -A57.86254€ 473.25177€ 47158823€ -486.84780€ -7452371€  216.95457€ 11163834€  115.94155€  115.98177€ 115.98177€  11870868€  118.70868€  118708,63€ 11E70868€  1IBT0EES€  118.71459€  9SLES793€  91.85370€  SLESETOE  SLESETOC  SLESETOE  96.519,77¢

AL NEGATIVO (Recursos sin Pres): [ -assearsod]

CAPITAL SOCIAL

|AUMPLIACIGN DE CAPITAL (50%) 243.423,90¢
| APORTACION GASTOS APLICACION DEL CAPITAL 3.086,57 €
DEVOLUCION APORTACION 24342390 € 243.42390 €
[DIVIDENDO APORTACION (15%) 3651358 € 3651358 €
FNC CON APORTACIGN DE SOCIOS. 60.00618€]  224.88637 ¢ 16641179 € 13.271,57 €| -37.259,38 €| . -687a01€¢|  -167328a¢ -3058045€|  -61.22980€| -78.37959€¢| -22.13599¢€ -15.38524€  166355€¢| -15.25957¢  1232409€| 69L.47828€| -105.31563¢ a30261¢ a0,22¢| 272692 s90¢ -26.85686 ¢ 077e 21s.278,81 €
FNC ACUMULADO 22486637 €] 224866,37€|  22486637¢| 22486637 ¢ 5845458€)  4418301€ 44.18301€]  692363¢ 554, 5.319,97 ¢} 22.112.81¢ 5260326€| -113.90306€¢) -19230265€| -21443864€| -22082787€ -22816433¢€| -24342390€| -23100981€|  460.37B46€| 35506284€| 35936545€|  35040567€| 35040567€|  36213258€) 36213258¢| I6213258€ 36213258€|  36213258€)  I6213648€| 33528183€| 335.28250€| 335.28250€| 33528250€| 335.282.59¢
(5 MES 3 MES MES 6 ™ G E MES 11 MES 13 MES 13 [T MES 16 MES 17 MES 19 MES 20 Y ] 22 2 MES 27
CUENTA DE CREDITO EURQS € m may-13 Jun-13 Juk-13 ago-13 ] k] dic-13 4 el mar-1 abr-14 Jun-14 Jul-14 o-14 p-14 14 4 ene-15 n may-15
25032837 € 5319,97¢ 6156020€  79.08475€  25.34509€  16.74484€ 16.718,36€
5.31897¢€ 5286493€  114.42513€  193.51988€  21686536€ 23361001€ 233.40652€  250.12489€  239.364,08€
0,00625 138416 33041¢€ TIS16€ L20950€ 1.460,06 € Lass79€ 1563,28€ 149603 €
250.328,37 € 203,88 € 10.760,80€  239.364,08€
FNC PRESTAMO CREDITO 5024589€|  224.866,37 -186.411,79¢) 1327157 ¢ a7.25938¢)  -s3e958¢) 155804 000¢| 0,00¢ 0,00 ¢ 0,00¢] 000¢ 0,00¢ 450.618,17 €| -105.315,63 € 430261 ¢ 2022¢| 272692 €| 550€ 2685666 ¢ 0,77¢ -275.276,41 €|
FNC ACUMULADO 22486637 €| 22486637€| 22486637 € 22486637 € 58.45458€) 44183016 44183016  692363¢€ 1554,04 €] 0.00¢] 0.00€ 0,00 €] 0,00 ¢] 000€ 0,00¢] 0,00¢] 000€ 000€|  45061817€| M530255€| 9605156 4964537€| 3M969537€|  35237229€| 352372206| 35237229€|  3237229€|  35237229€] 352378196 05521,53€] I2552230€] WS552230€| 32552230€) 25522306 5024589 €]

[CAPTALNEGATIVO (R-Propios con iporeap- |

FLUJOS DE CAJA ACCION CORRECTORA 50% CAPITAL SOCIAL + CUENTA CREDITO

600.000,00€
400.000,00€
200.000,00€

50% CAPITAL + CREDITO.
0,006

/O COM 50% CAPTIAL SOCIAL
O SIN ACCION CORRECTORA

-200.000,00€

-400.000,00€

-600.000,00€

CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACIGN DEL CAPITAL SOLCIAL ME MES 4 MES 5 MES 6 M MES 9 MES 13 MES 14 MES 17 MES 18 MES MES 24 MES 33 TOTALES
| ALMPUACION DE CAPITAL (100%) 243.42390 € 243.42380 €
APORTACION GASTOS APLICACIGN DEL CAPITAL 3.086,57 € 4

1
[DEVOLUCION APORTACION

203423308 24347390 €
DIVIDENDO APORTACION (15%) g

3651358 €

FNC APORTACION CAPITAL

ANUAL

CALCULO DEL COSTE CUENTA CREDITO Y S ¥ S 6 5 MES MES 11 MES 12 v MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES MES 2 MES 24 B 5 28 MES 20 VIS £5 3 MES 33 WES 34 y TOTALES
DisPOSICION 250.32837¢€ 531997¢€ 16.826,09€ 30.71887€ 23.34509€  1670464€ 16.71836€
CAPITAL VIVO 531997¢ 2218606 € 5286493€  114.42513€  19351988€  21686536€ 23361001€ 233.40652€  250.12489€

InTEReses 000625 1a1¢ a3041¢ 71516€ Lwes0€  L3SAIC  146006€  Las8i9€
AMORTZACION 25032837 ¢ 203,48 €

FNC PRESTAMO HIPOTECARID 5319,97 ¢ 16.792,84 €| 30.580,45 € 61.22980€|  7837959€¢|  2213599¢|  15389,24€|  -166355€|  15.25957€| -1232409€| -240.860,11¢

] MENSUAL

'COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO IMPORTE PORCENTAJE
TOTAL AMPLIACION CAPTTAL

TOTAL CUENTA CREDITO

TOTAL FINANCIACION

Media Ponderada  MENSUAL ANUAL
K
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ACCION CORRECTORA 10:

€2) En ¢l caso de que se canceda el préstamo hipotecario con [as condiciones establecidas en el estudio y se pedira un credito de un interes 817,5 % para cubrir los defases de cajs que se
produzcan despuss de la cancesicn de Ia hipoteca.

ACC. CORRECTORA HIPOTECA + CUENTA CREDIT! 5 OBTENCIOH C FIN
oBRA2 0BRAS ooRA oBRA 10
s y s MES 11 MES 14 515 MES 16 519 4 0 : 2 M MES 36 TOTALES
ar-13 abr-13 13 un-13 ! 3 co o e 14 b-14 abr-14 4 jur-14 juk 14 4 014 oct-14 ! dic-14 ene-15 i ar-15 5 . 5 ago-15 sep oct-15 3 15 ene-16 feb-16
FLUIO DE CAIA 5it PRESTAMO HIPD.  VA: 951977 -18.557,53€ -166411,79€ 1679284 € 3058045 € TAIE 22135 -15.389,24€ 1663556 - 1232409€  GILATEZBE  -105.315, 4302516 0z2¢ 272852¢€ 26.856.66€ 077€ 156107 < EEETE IS
COBROS - PAGOS + IVA (Acumulados Grafico] 6519776 A8SSSIC  -IBSSTSIC  ABSSTSIC  -IBSSSIC  -1A96RIZC - -199.240, MIWETE WSSWIC 296AIT6C 435.726,5€ f SRBLTIE A7158823€ MBI 2GIASTE USM1SSE  USSELTIE  1SSILTTC  1S708SBC  L1S70863€  1LG0BSBC  1IS708ES€  LIGF0BEEC  LISTI4S9E  SLESTSIC  OLASSTOE  OLESSTOE  OLESEIOC  OLESEINE 96519776

FALNEGATIVO [Recureos Propios sin [ seserand]

TOTALES
STAMO HIPOTECARI

ON PRESTAMO HIPOTECARIO. 567.337,10€
GASTOS LLGALES PRESTAMO HPOTECANO 1323196
wrerses ssime
AoRTZACON s67.337,30¢ se7.357,10¢
FNC CON APORTACKON DE 50CI0S. 7134514 ¢ -18.557,53¢ -166.411,79 ¢/ ~14.271,57 ¢ -39.046,75 € ~15.273,04€ 834909 ¢ -4.795,65 ¢ -3536,34¢ 676544 ¢ -12.13482€ 51.379,46 ¢ 55.499,26€ 70.197 87 €| 27.066,61€ 36.379,18¢€| 804.945,70 ¢ | 106,544 86 €| 4.302,61 €| 40,22 ¢| 56461018 € 590€ -26.85666¢ 0774 4.661,07¢]
FNC ACUMULADO -18.557,53 €| 18.557,53 ¢ 18.557,53 € 18.557,53 () 184.969,32 (| 19924089 €|  -199.240.89 € 238.287,64 €| 253,560,68 € ~261.908,77 € -266.705,41 €] -270.241,76 ¢ -277.007,19 ¢ 289.121,81 € 237.742,35 € 178.243,00 € ~108,045,22 € -80.978,61 €| 44.500,43 € 760.346,27 €| 65380141 €| 658,104,02 €| 658.144,24 (] 658.144,24 ¢ 93.534,06 ¢ 93.534,06 ¢ 93.534,06 ¢ 9353406 € 93.534,06 € 93.539,96 ¢ 66.68330€]  G6.68407¢  G6.6B407€) GA68407€| 6668407 71.345,14 €]
PITAL NEGATIVO [Recursss Propios con Pres -289.121.81¢]
FUL CON ACTION CREDITO
Lasassasoc
woscame
\_—
wosecme
wosoamme U0 ACCHON CORRECTOR
xosecme
ame [
—
wammme
P——
MEs1 p MES " MESt r MESS MEsS MES 10 MEs 1 MEs 12 MEs 13 MES 14 i MES 16 MEs 17 S 15 MES 19 s 2 MES 23 MESZ6 | MES2 | MESZE MES 29 MESI0 eI e MESIA | MES3 o
CUENTA DE CREDITO mar-13 abr-13 may-13 un-13 juk13 ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 juk14 ago-14 sep- 14 ene-15 abr-15 jun-1 oct-15 ene-16 feb-16
DISPOSICION 303.373,39€ 18557,53€ 11538€ 11671€ 11744€ 166529976  1543056€ 125543 WI0WE  1678825€ 896322¢€ GATE0IC 5.25828¢€ Bs2124€ 1392368 €
cxpravivo 1BSTSC  BETSIC  18702¢  BSA6C  SATAC  X0MBIE AZLSEIC  JANGE  BOZLSE  OILIE  NSE0I9C  B0SMATE  2694071C  SNATSIME  ZSMO0IE  IS07S6€  1DOMSE  Wome  Bomle
reneses noos2s nssse  nmeme  wrase use  vmsssse  1sase  isspe  issme  ienase  Leme e 17580 1ssoe  imeose  issme 122488 e osse  aosme
| amoRTZACION 308.373,39 € 048338 ¢ 5791245 € 6897301 € 2627283 € 3574961 € 84982,11€
FNC PRESTAMO CREDITO 50.5%6,32 ¢ 0,00¢€| 0,00¢| 0,00€| 0,00€ 0,00€ 0.00¢ 0,00 0,00¢| 0,00¢] 73955745 ¢ 106,544 86 €| 4.302,61 €| 40,22 ¢| 56461018 € 590€ -26.85666¢ 077 4.661,07¢]
FNC ACUMULADO 0,00€] 0,004 0.00€ 0,00€| 0,00€| 0,00€] 0,00 €] 0,00€| 0.00¢| 0,00€| 0,00€| 000 000€ 0,00 €| 0,00¢ T30.557,45 €] 633,012,509 €| 637.315,20 €| 637.355.42 (] 637.355.42 (] 7274523 (] T2745.23 ¢ 7274523 ¢ 7274523 ¢ 2745234 TLT5L13¢] A500448€] 45895244  4589524€) 45.80504¢] 4580524 ( 50.556,32 €|
[Fra T | |
Préstamo Hipotecario + Cuenta Credito
yp—
JRp—
aonconoo
400,000,00 £ HIPOTECARIO+CUENTA CREDITO.
2000000¢ —iworezane
ae LU0 SN ACEION CORECTORA
s unsuzsann
—
P
smomoot
Mes 1 hES 3 ; MESS MES 10 s 11 3 s 15 MES 15

CULO DEL COSTE PRESTAMO HIPOTECARID
3 567.857,10€ s90031€ 1225848¢ 7488850€

(GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO 190349 € 1L78,37€ 9903,45€ 7375.38¢€ »729€

INTERESES 5E51,14€

567.337,10€

567.337,10€

FHC PRESTAMO HIPOTECARIO 9.903,45 ¢ -1475,08¢ €6.264,974) 7488850 €| 567.337,10¢€]

KiHipotecal  MENSUAL ANUAL
K

CULO DEL COSTE CUENTA CREDITO 3 MES 2 MES 3 MES 4 W ™ MES 10 MES 11 WS 12 MES 13 MES 19 ML MES 16 [ 18 MES 19 I 4 WS 25 MES 26 M 2
1855753 1s88€ 1671€ U748€ 16652997€  1543056€ € 10, 16.788,25€ 2.969,22¢ 6ATEO9E 525928€

CAPITAL ViVO 1867351€  18TH022€  1B90766€  18543762¢€ 4 259.221,88¢ 269.191,10€  775.669,19¢ 28092847€ 289.489,71€ 253.890,01¢ 12700455 € 100.731,72¢ sas8211€

INTERESES 0,00625 11558¢ L671€ 1u744¢€ 1817¢ ¥ 151521€ 162014 € 172283¢€ 1755,80¢€ 1.896,00¢ 122486€ 62957¢€

AMORTIZA z 57.91245€ 68:973,01 € . 35.749,61. €

MES 30 [ MES 34

FNC PRESTAMO HIPOTECARIO

151594 15am 04 ssam,s¢|

KiCapital Socisl]  MENSUAL ANUAL
K

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDERADO
TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO

TOTAL APORTACION CAPITAL SOCIAL

TOTAL FINANCIACION

PORCENTAJE

Meadia Ponderada  MENSUAL
K
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