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Capitulo 1 :
Introduccion

Se realiza una introduccién del trabajo, y el por qué es necesario realizar estudios
previos de Viabilidad econémica de las Promociones inmobiliarias desde el punto de
vista técnico, comercial, econémico y financiero.



Capitulo 1
Introduccion



INGENIER (A
EDIFICACION

POLITECNICA
DE VALENCIA

En la actualidad, Espafia se encuentra en un momento de una crisis econémica,
debido a distintos factores.

Buena parte del resto del mundo también se encuentra en un momento de recesion
econdmica, y ademas existen muchos paises de la CE que se encuentran en una
situacion mucho mas precaria que nuestro pais, como puede ser el caso de Grecia 6
de Portugal.

Una causa principal que ha ocasionado esta crisis es la causada por el incontrolable y
altamente desequilibrado sector de la construccion. Este sector producia muchos
puestos de trabajo tanto directos como pueden ser indirectos o subcontratados. Se
puede entender que dicho sector era un pilar muy fuerte dentro de la economia
espafola.

Esta crisis comenzé con una inmensa destruccion de los puestos de trabajo, y por
consecuencia la disminucién notable del consumismo de los habitantes del pais.
Ademas esto también ha producido el cierre de muchas empresas, como pueden ser:
Constructoras, empresas subcontratas, agencias inmobiliarias, empresas de pintores,
escayolistas, fontaneros, electricistas...

1.1. JUSTIFICACION DEL TRABAJO

En el siguiente trabajo se va a realizar un analisis profundo de por qué es necesario
realizar estudios de viabilidad econémico-financiero, segun la situacién econdémica que
esté atravesando Espafia.

Un factor que resulta muy relevante para poder conocer de dénde ha nacido esta crisis
en el sector de la construccion, es el conocido como, el ““boom inmobiliario™ o la
““burbuja inmobiliaria”.

Hasta el afio 2006 existia una gran oferta y demanda de viviendas. Ya que existian
muchas viviendas para vender, pero por el contrario también habian millones de
compradores dispuestos a comprar viviendas a cualquier precio.

Las entidades financieras motivaron que existieran tantos compradores en ese
momento. Estas daban hipotecas a clientes que no disponian de muchos recursos
para la adquisiciébn de una vivienda, provocando el impago de ellas al cabo de los
anos.

Ademas las hipotecas tenian un alto tipo de interés y las comisiones bancarias eran
mucho més costosas. Por tanto, todo lo que hicieron las entidades bancarias fue un
factor perjudicial, ya que a causa de todo lo explicado anteriormente se ha producido
la crisis actual.

La ““burbuja inmobiliaria” tuvo su época de auge desde el afio 1998 hasta el afio
2008. Durante el transcurso de estos diez afios, comenzé la gran bomba especulativa.
En aquella época, la gente disponia de mucho dinero y por ello estaba dispuesta a
comprar un suelo a un precio razonable. Luego vendia el mismo suelo a un precio
extremadamente desorbitado.



Capitulo 1
Introduccion

Todo esto se conoce como la especulacion inmobiliaria, ya que los compradores del
suelo lo vendian a un precio mucho mas elevado al que lo habian comprado en un
principio. Esto llevd a que las ventas de las viviendas alcanzaran un precio tan
elevado.

Se puede ver de un modo muy claro, que en la época del “"boom inmobiliario™ los
promotores y constructores tenian como Unica finalidad la de construir viviendas a toda
costa.

Lo que sucedi6 fue que construyeron muchisimas viviendas, (se construia el mismo
namero de viviendas que en Alemania, Francia e lItalia juntas) sin pensar en la
consecuencia de estos actos. El problema seria que las viviendas construidas se
quedaran sin ser compradas. Lo que ha ocurrido en la actualidad, ya que existen una
gran multitud de viviendas nuevas sin ser vendidas.

En el siguiente gréfico 1.1, mostrado en la parte inferior, se puede observar la gran
sobreproduccién de viviendas que hubo. EIl punto maximo se alcanzé en el afio 2008,
donde en ese afo se quedaron una gran cantidad de viviendas sin ser compradas.
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Fuente: Ministerio de Fomento
Gréfico 1.1: Volumen de viviendas libres iniciadas, y evolucion del indice de precios de la vivienda

Todo esta crisis comenzaba a notarse en al ambiente, porque los precios que tenian
las viviendas aumentaron, incluso se encontraban muy por encima del IPC
establecido. El precio tan elevado que tenian las viviendas, a nadie le pasaba
inadvertido, ya que todo el mundo comentaba los precios tan acrecentados.

A partir de mediados de 2008, la ““burbuja inmobiliaria”™™ comenzé a estallar, y por lo
tanto comenzaron a notarse de forma significativa todos los problemas. Las principales
consecuencias de esta crisis son:
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o EIl niumero de parados. Sobre todo del sector de construccion, como pueden
ser los trabajadores asalariados.

e La falta de solvencia que no ofrecen los bancos para dar una hipoteca.

o El cierre de empresas constructoras, y empresas que eran subcontratas.

¢ Disminucién notable del consumo en todos los aspectos.

e Disminucion del PIB espafiol.

e Aumento de desahucios.

e Disminucion de edificacion de viviendas.

e Impacto en las empresas de materiales de construccion.

e Morosidad en constructoras y promotoras.

o Desapariciéon del 75% de empresas de construccién.

¢ Notable disminucion de los precios de las viviendas, sobre todo se ha notado
en aquellas viviendas que son de segunda mano.

En la siguiente grafico 1.2, se muestra la evolucion del empleo en Espafia, se puede
observar la disminucién del empleo, respecto a otros afios anteriores.

25
73
o
-
1]
2
o 15
E
@
-E — Total
2 10 Sector Pablico
_E Sector Privado
=
5
o
2004 2006 2008 2010 2012
Ano
Fuente: INE

Gréfico 1.2: Evolucion del empleo en Espafia durante la crisis 2008-2012

La mejor solucion, para poder ayudar al sector de la construccion, y que pueda salir de
la crisis econdmica, seria la realizacion de los estudios econdmicos-financieros.
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Lo que hace este estudio, es avisar a los promotores si la promocion inmobiliaria
deseada es factible o por el contrario no es factible de realizar. Y una vez ya concluido,
el promotor ya decide si arriesga en la promocién o no.

Al haber muy pocos promotores en la actualidad dispuestos a embarcarse en la
construccién de una promocién inmobiliaria, todos los célculos tienen que estar
estudiados de una forma muy detenida.

Antes de producirse la crisis econdémica, estos estudios de viabilidad se realizaban de
una forma muy escasa; existia una gran demanda de viviendas, todo el mundo estaba
dispuesto a comprar viviendas a cualquier precio porque las entidades bancarias les
daban la hipoteca elegida por los propios clientes. En la época de gran auge la
rentabilidad estaba casi asegurada al 100%.

Durante este trabajo se quiere llegar a conocer la rentabilidad de una promocién
inmobiliaria de un edificio de viviendas, desde un punto de vista técnico, comercial
econdmico y financiero.

El resultado desde un punto de vista técnico, nos indica si la promocién es rentable
técnicamente. El estudio comercial, da las pautas, para saber si la promocion es del
agrado de los futuros compradores. Y finalmente, desde el punto de vista financiero se
analiza la rentabilidad propia de dicha promocién.

Con este trabajo de investigacion, se pretende dar a conocer al promotor la mejor
solucidn para sacar el maximo beneficio de la promocién planificada. De esta forma, el
promotor puede conocer desde un principio los riesgos que puede sufrir, y por lo tanto,
para evitarlos, intentard poner una solucién antes de que sucedan.
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1.2. ESTRUCTURA DEL TRABAJO

Para comenzar a realizar dicho trabajo, éste, se puede estructurar en diversas fases,
gque a continuacion se desarrollan:

e En la primera parte se estructura todos los aspectos técnicos y comerciales
que estan relacionados con dicha promocién inmobiliaria.

Es decir, se tienen que obtener todos los datos para realizar un estudio de
viabilidad.

¢ En la segunda parte, se describen los objetivos que se pretenden llevar a cabo
con el estudio de la viabilidad econémica.

e En una tercera fase, se explica la metodologia desarrollada, es decir nombrar
todas las secuencias que se han realizado desde el primer momento en que se
pensé la realizacién del presente trabajo, la evolucion de cémo ha sido el
trabajo, y finalmente se concluira diciendo como ha sido el final del trabajo. En
nuestro caso, toda esta metodologia desarrollada se basa en una promocion
inmobiliaria de viviendas a bajo coste.

e En la siguiente fase, se analizan los resultados que se han obtenido de dicho
estudio en cuestidn. Se realiza un estudio del macroentorno, para ver como se
encuentra la economia a nivel general. Asi como el estudio del microentorno
del municipio.

Una vez, ya se ha estudiado el macroentorno y el microentorno, se estudia el
mejor producto para la zona estudiada.

Decisiones sobre la
promocién

Promocion Publicidad

Fuente: Llinares Millan, M. C. (2000). Viabilidad econémica de Promociones inmobiliarias.
Editorial UPV.
Gréfico 1.3: Decisiones sobre la promocién

Finalmente, una vez ya se sabe lo que se va a construir, se realizan los
calculos donde quedan detallados los gastos y los ingresos que tendra la futura
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edificacion. Es decir, se realiza el estudio econdmico-financiero, mediante una
hoja de célculo..

Este estudio queda detallado por el estudio de costes, el estudio de ingresos, el
andlisis de la cuenta de resultados obtenida, el andlisis de la caja de flujo, las
acciones correctoras que se han adoptado para solucionar cualquier problema

e Se detallan de modo explicativo todos los datos obtenidos, a partir de los
resultados. Y se realiza una valoracién de los resultados que se han obtenido
anteriormente.

Para concluir, se puede decir, que este trabajo es muy recomendable en los tiempos
de crisis actual que esta viviendo Espafia y demas paises, ya que la realizacién de
estos estudios de viabilidad ayuda a poder llevar a cabo una promocion sin perder
dinero.
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Capitulo 2 :
Objetivos

En el siguiente capitulo, se desarrolla el objetivo principal y los especificos de la
promocién inmobiliaria.
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En este trabajo de investigacion se realiza una promocion de viviendas de bajo coste,
para obtener la méaxima rentabilidad en poco tiempo de inversion analizando el posible
menor coste y el valor real del suelo. Este es el objetivo principal de la investigacion.
Debido a la situacién econdémica actual del pais y del mercado inmobiliario, se ve
necesaria la construccion de viviendas para dar una soluciéon a la demanda que
necesita la sociedad joven actual. Precios bajos para la ciudadania, que derivan hacia
una mayor rentabilidad para el promotor.

Luego, existen unos objetivos especificos, que a continuacién se desarrollan de un
modo aclaratorio.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Realizar un estudio de mercado de la Pobla de Farnals, desde un punto de
vista econémico, comercial y financiero.

Una vez ya se saben todas estas caracteristicas se puede comenzar a
plantearse el concretar el estudio econémico.

Saber de un modo detallado las caracteristicas que tiene el solar que se ha
seleccionado.

Desarrollar un estudio de la macroeconomia que afecta al sector de la
construccion en la actualidad.

Conocer el microentorno de la zona donde se pretende realizar dicha
promocién inmobiliaria, para sacar un producto novedoso y atractivo.

Se define el precio, y el producto final al realizar un estudio del microentorno.
Analizar la rentabilidad de la promocién inmobiliaria segun, los gastos y los
ingresos que conlleva, es decir, sobre los resultados econémicos obtenidos al
realizar los flujos de caja.

Estudiar la financiacion mas adecuada que ha ofrecido la entidad bancaria que

se ha visitado para poder desarrollar en un futuro la promocién inmobiliaria y el
coste que supone hasta llegar al final de la obra.

11
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Capitulo 3 :
Metodologia empleada

A continuacién, se describe de modo secuencial todos los pasos que se han realizado
para poder llevar a cabo el estudio de viabilidad econdémica, siempre basandose en los
objetivos vistos en el capitulo anterior.

13
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En el siguiente grafico 3.1, se muestra la metodologia empleada para realizar el
trabajo de viabilidad de la promocién inmobiliaria

Visita al municipio
Fase 1
Busqueda del solar ! e
Localizar el solar mas idéneo

FASE 2: Visita al Ayuntamiento

Caracteristicas y descripcion del

solar. Informacion urbanistica Catastro virtual
FASE 3: Estudio de la
\
Estudio del macroentorno macroeconomia

Visita al
municipio.Caracteristicas

FASE 4: principales
Estudio del microentorno ] ___
Fotografias al municipio

Consulta de ventas de
viviendas en Internet, y en
inmobiliarias de la zona

FASE 5:

Ofertas inmobiliarias -
Comparacion con la futura

promocién

B Conocer la opinién de los
Encuesta de la oferta y la demanda posibles compradores

FASE 7:

Estudio econémio

FEIEE Medidas estaticas y
Rentabilidad econdmica dinamicas

FASE 9 : Visita a entidades

Estudio financiero bancarias

FASE 10:

Conclusiones

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 3.1: Fases para la correcta elaboracion de un estudio de viabilidad econémico — Financiero

15



Capitulo 3
Metodologia empleada

FASE 1: Basqueda del solar

Para poder comenzar con la realizacion del presente trabajo, se penso en el municipio
de la Pobla de Farnals, municipio de Valencia.

En primer lugar, se tuvo que conseguir un solar para poder construir aquello que se
tiene proyectado. Por lo tanto, se recurrié a paginas webs, como son: miparcela.com,
habitamos.com, milanuncios.com..., con esta idea de solares disponibles se hizo una
visita “'in situ” a todos los solares ofertados. Se tomaron fotografias de todos los
solares, y se consulté en el catastro virtual las condiciones urbanisticas que tiene
dicho solar.

FASE 2: Caracteristicas y descripciéon del solar. Normativa urbanistica.

Como en la fase anterior, ya se han estudiado a fondo todos los solares disponibles en
el municipio, finalmente se eligi6 aquel solar que mejor se adapta a nuestras
circunstancias.

Esta selecciéon se realiz6 una vez ya sabemos las condiciones urbanisticas que
cuenta dicho solar, en este caso, se fue al ayuntamiento para que nos aportara las
caracteristicas urbanisticas del solar, como pueden ser: altura maxima de
edificabilidad, fachada minima, construccién de sétanos, altura de planta baja...y una
vez ya se saben todos estos datos, podemos decir cual es el mejor solar que se
adapta a nuestras caracteristicas.

Se trata de un solar exento, cerca del centro del pueblo, pero en una zona muy
tranquila para vivir. Ademas tiene el metro a tan s6lo cinco minutos, ya que se
encuentra bien situado dentro del municipio.

FASE 3: Estudio del Macroentorno

Se tiene que conocer el macroentorno que envuelve el municipio, pero a una escala
general. Porque para poder comenzar a realizar una construccién se tiene que saber
cémo esta la economia a nivel general, para saber si la sociedad se encuentra en una
buena época econémica 6 por el contrario se encuentran en una época complicada.
Ya que dependiendo de la situacion econémica, la futura promocion deberé de quedar
ajustada de una forma o de otra, para que pueda salir adelante con las maximas
garantias.

También se debe conocer, cdmo se encuentran las empresas de construccion, para
ello, se consulté las paginas webs, como las siguientes: www.ine.com,
www.seopan.com...

FASE 4: Estudio del Microentorno
Para la realizacion del microentorno de la zona a estudiar, primero se estudio todas las

caracteristicas que cuenta la zona, como pueden ser: jardines, parques, colegios,
farmacias, transportes, instalaciones deportivas...Todo esto es necesario para ver qué

16
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infraestructuras cuenta el municipio. Para poder conocer todas las instalaciones, se
hizo una visita “'in situ”" al municipio, se tomaron fotografias y se inspeccioné el
municipio de forma visual.

Finalmente para conocer la opinion de los ciudadanos y de sus preferencias, se pasoé
una encuesta a los habitantes de la Pobla de Farnals, y aquellos que viven cerca. Asi
una vez estudiadas las encuestas se puede llegar a una conclusién de las preferencias
de los posibles compradores.

FASE 5: Ofertainmobiliaria

Se tiene que saber la posible competencia que tiene la futura promocién con todas las
viviendas que se ofertan en el municipio. Asi, consultamos paginas webs para ver qué
viviendas se encontraban en venta, estas paginas son las siguientes:
www.idealista.com, www.fotocasa.com, ywww.pisos.com.

También buscamos las inmobiliarias del municipio y nos dirigimos a ellas para que nos
dieran una vision de las viviendas ofertadas.

Las viviendas que mas interesaban para este trabajo, eran aquellas de obra nueva,
pero actualmente no existen muchas viviendas de obra nueva, s6lo hay 2 edificios que
son de obra nueva, y todas las otras viviendas son de segunda mano, en este caso, se
ha intentado escoger aquellas que se parezcan lo mas posible a la futura edificacion.

FASE 6: Encuesta

Se debe de realizar una encuesta para esta promocion, para asi poder conocer los
gustos y las preferencias de los posibles compradores.

Si se tiene la idea de lo que prefieren los compradores, resulta un factor mucho mas
facil para poder decidir como seran las caracteristicas de la promocién a desarrollar.

FASE 7: Estudio econémico

En este apartado, el objetivo principal es realizar la viabilidad desde el punto de vista
economico, estos datos se introducen en una hoja de Excel, todos los gastos desde
que comienza la obra hasta que finaliza, y lo mismo ocurre con los ingresos que se
van generando a lo largo del transcurso de la obra. Se realiza un horizonte temporal.
Al principio de la obra los gastos son mucho mayores que los ingresos, pero una vez
va pasando el tiempo esto va cambiando., y ocurre al contrario.

Lo que se quiere conseguir, en lo que se conoce como el “cash flow™’, es obtener el
méximo beneficio y la maxima rentabilidad de dicha promocion.

FASE 8: Rentabilidad econdmica

La rentabilidad econdémica se puede mostrar por dos valores, las medidas estaticas y
las dindmicas.

17
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Las medidas estéticas son todos los gastos, los ingresos, y todos los beneficios que se
encuentran reflejados en el propio estudio econémico que anteriormente se ha
explicado. Se encuentran los siguientes valores: rentabilidad estatica sobre la
inversion, rentabilidad de los recursos propios, margen sobre ventas, repercusion del
suelo sobre ventas y la repercusion del suelo.

Luego se encuentran las medidas dinamicas, estas tienen reflejadas en el ““cash flow
" antes nombrado; los gastos y los ingresos en un horizonte temporal. Dentro de estos
valores se recogen: Valor Actual Neto (VAN), y la Tasa Interna de Rentabilidad (TIR).
Una vez ya se ha realizado el estudio econdmico de la promocién se tiene que llegar
a la conclusion si la promocion resulta favorable o por el contrario no lo es.

FASE 9: Estudio financiero

En este caso, se fue a la entidad bancaria del Sabadell-Cam para que financiacion
seria la méas adecuada y rentable para la promocién inmobiliaria.

Es decir, para sacar el maximo beneficio del futuro proyecto inmobiliario.

Por eso, se concreto una cita con un empleado de dicha entidad financiera, para que
mostrara las mejores caracteristicas para nuestra promocion.

FASE 10: Conclusiones

En el siguiente apartado se estudian los datos obtenidos anteriormente en todo el
trabajo realizado, en este mismo momento ya se sabe si la promocién es rentable o
por el contrario no lo es. Si no sale rentable, se pueden ajustar algunos margenes para
poder llegar a que sea rentable.

18
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Capitulo 4 :
Resultados

En dicho capitulo, se desarrolla la parte importante del trabajo, ya que aqui se toman
las decisones, y se puede observar la rentabilidad o no del proyecto inmobiliario.

19
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4.1. DESCRIPCION DEL SOLAR

El solar donde se pretende construir se trata de un solar totalmente exento situado en
el municipio de la Pobla de Farnals, que ocupa una manzana completa delimitado por
la Avda. Dr. Ortiz Sebastian y las Calles San Francisco, Castellon y Rafelbufiol, y
ocupa una superficie en planta de 2.168,22 m? La planta baja es edificable en su
totalidad, y en altura, se puede construir hasta 5 plantas adicionales (P.B. + 5), en 2
franjas recayentes a las fachadas principales, de 61,14 y 61,28 m de longitud, y 12 m
de fondo. Se sabe lo que se puede construir gracias al Ayuntamiento de la Pobla de
Farnals, ya que en los datos del catastro, no nos muestra su edificabilidad total, por
esta razén, se fue al propio ayuntamiento y se pidi6 la licencia urbanistica del solar, a
los técnicos municipales del ayuntamiento para conocer las caracteristicas de su ficha
urbanistica.

En el Anexo 1 se puede ver las fichas del catastro de la parcela, en este caso existen
2 hojas del catastro, porque segun el ayuntamiento ese solar, era de dos propietarios
distintos, pero esto no es ningun impedimento a la hora de la compra el solar.

Por el contrario, no existe ningun problema, a lo que se refiere a factores de tipo
legales, juridicos y urbanisticos que pueden afectar de modo negativo a la promocion
de los dos bloques de edificios.

La figura 4.1 muestra la situacion de la Pobla de Farnals, respecto a otros municipios.
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Fuente: Google Maps
Figura 4.1: Situacion del municipio de la Pobla de Farnals
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Las imagenes siguientes muestran la parcela (Figura 4.1), y su situacion con respecto

al municipio( Figura 4.2).
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Fuente: Google Maps
Figura 4.2: Vista del solar en planta.
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Fuente: Google Maps
Figura 4.3. Vista general del solar en planta
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A continuacion, se van a insertar una serie de imagenes (Figuras 4.4, 4.5, 4.6) que nos

muestran actualmente como esta el solar, se puede ver

claramente, que no se

encuentra del todo descuidado, aunque si, se puede observar que existe pequefia
vegetacion en el solar, y la gente que vive cerca, lo utiliza de momento para aparcar
los vehiculos. También se aprecia a simple vista sus grandes dimensiones, ya que el

solar cuenta con una superficie de 2.168,22 m*
Alrededor del solar, existen también 2 solares,

un solar tiene unas dimensiones

parecidas al que se pretende edificar, pero a dia de hoy se encuentra parada la obra, y
el otro solar, esta totalmente vacio, este Ultimo solar tiene una superficie mas pequefia.

Fuente: Google Earth
Figura 4.4: Imagen del solar en planta.
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.5: Imagen del solar.

- ey e st

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.6: Imagen del solar.

El precio del solar, situado en La Pobla de Farnals, se ha obtenido gracias a las
ponencias actualizadas del municipio cercano a él, que es el de Masamagrell.

Del cual, como se conoce su repercusion de suelo, que es de 450 €/m?, y como se
sabe la superficie construida de viviendas, garajes, trasteros y locales comerciales, se
ha obtenido el precio total del solar.

Dicho precio total de compra de solar asciende a un valor de 4.249.215 €.
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4.2 ESTUDIO COMERCIAL-ESTUDIO DE MERCADO

4.2.1. ESTUDIO DEL MACROENTORNO:

A continuacion se desarrolla el Estudio del Macroentorno de la Economia Espafiola a
nivel actual. Este factor se estudia, para saber como se encuentra la economia de un
pais a nivel general. Actualmente nuestro pais no se encuentra en un buen momento
econdmico, esto se debe a diversos factores que afectan al pais de manera muy
negativa. También se realiza una comparacion de Espafia con la Zona Euro, para ver
como estan los otros paises.

Existen 2 claros factores que nos pueden indicar cdmo se encuentra la Economia
actual, los cudles son los siguientes:

- Factores demogréficos: Se pueden clasificar por la tendencia de
crecimiento de la poblacion, envejecimiento o no de la misma, tendencia
de la natalidad, distribucion de la poblacién por edades...

- Factores econdmicos: Son aquellos que quedan definidos por la estructura
y por la economia propia de cada pais que se estudia. Tales como el precio
del dinero(el tipo de interés), la renta disponible, la tasa del paro, los ciclos
existentes ...

Para la Unién Europea se prevee lo siguiente:

“las perspectivas a corto plazo siguen siendo fragiles, aunque se avance un progresivo
retorno al crecimiento a lo largo del 2013.El crecimiento del PIB en 2013 serd muy
moderado , estimandose una recuperacion mas dinamico para el afio 2014.Se prevee
que el sector exterior siga contribuyendo de forma positiva al crecimiento, mientras
gue la demanda interior sigue siendo negativa en 2013 y sélo se recuperara en 2014 ,
como consecuencia del proceso de desapalancamiento en algunos estados y la
reasignacion de recursos entre sectores.

Se avanza que en el 2013 el desempleo alcance un nivel inferior al 11% en la UE
aungue con variaciones en el Estado.

La prevision para el 2013 contempla un estancamiento de la actividad en la Union
Europea. Cabe subrayar las regresiones en Chipre, Eslovenia, Portugal, Irlanda,
Espafa y Polonia, aunque en la mayoria de los casos de menor entidad respecto al
ejercicio previo. Por su parte, destacar la recuperacion de Alemania y la moderacion
del crecimiento en Reino Unido” (seopan.es)

Por el contrario en Espafia, lo que se prevee es lo siguiente:
“La actividad en 2013 se estima que volvera a caer un 1.4%. La destruccion del

desempleo en 2012 ha sido muy apreciable (- 4.5%), Ademas se estima que el
desempleo en nuestro pais vuelva a aumentar hasta alcanzar una tasa media de26.6
% en 2013” (seopan.es)
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A continuacién se inserta una tabla donde se compara Espafia con otros paises de la
Unién Europea, desde el afio 2009 hasta el afio 2013, donde se observa que Espafa
se encuentra muy por debajo de los otros paises que conforman la Union Europea.
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En la tabla 4.1 se muestra de forma muy visual, como esta la situacion de la economia
espafola, a través del PIB (Producto Interior Bruto). Se puede observar que en el afio
2012 el PIB llego al minimo respecto a otros afios, y se prevee que en 2103
comenzard con un ligero y progresivo ascenso que continuar hasta el afio 2014.

Con respecto al grafico 4.1., en este se realiza una evolucion trimestral tanto de la
Union Europea Monetaria, como de Espafia

Fuente : Comision Europea.Previsiones de otofio 2012

Tabla 4.1: Evolucion del PIB ( Tasa de variacion interanual en términos reales)

1,0

2009 2010 2011 2012 2013
Bélgica 24 18 -0,2 07 1,6
Alemania 472 30 0,8 0,8 20
Grecia -49 =71 -6,0 -4.2 0.6
Espafia -0,3 0,4 -1,4 -1,4 0,8
Francia 1,7 1,7 0,2 0,4 1,2
Irlanda -0,8 14 04 11 22
Italia 1,8 04 -2,3 -0,5 0,8
Chipre 1,3 0,5 -2,3 -1,7 -0,7
Luxemburgo 29 1,7 04 07 1.5
Paises Bajos 1,6 1.0 -0,3 0,3 1,4
Austria 2.1 27 0,8 09 21
Portugal 1,4 -1,7 -3,0 -1,0 0,8
Eslovenia 1,2 0.6 -2,3 -1,6 0.9
Eslovaquia 4.4 32 26 20 30
Estonia 3,3 83 25 3,1 4.0
Finlandia 33 27 0.1 08 1,3
Area Euro - 17 20 14 -0,4 0,1 1,4
Rep. Checa 25 19 -1,3 0,8 20
Dinamarca 1,3 0,8 0,6 1,6 1.3
Lituania 1,5 59 29 3,1 3,6
Hungria 1,3 1,6 -1,2 03 1.3
Polonia 39 43 24 18 26
Rumania -1,6 2.5 0.8 22 2.7
Suecia 6,6 39 11 19 25
Reino Unido 1,8 09 -0.3 0,9 20
UE-27 21 1,5 -0,3 0,4 1,6

0,8

0,6

Fuente: Eurostat y AMECO 1ll/2012 en adelante
Gréfico 4.1: Evolucion trimestral del PIB en la UEM y Espafia hasta IV /2014
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En la gréfica 4.2 siguiente, se muestra una comparacion de Alemania con respecto a
la Unién Europea, se puede ver que Alemania esta muy por encima de la UE. Esta
grafica esta comparando desde el afio 2010 hasta el afio 2012.

Por lo tanto, se puede decir que en Alemania no tiene tanta crisis como en el resto de
la Unién Europea, ya que estos, tienen su Producto Interior Bruto a una cota mayor
que los otros, y esto es muy beneficioso para ellos, ya que el PIB es el valor total de la
produccién corriente todos los de bienes y servicios de un pais, durante un periodo de
tiempo determinado, que por lo general de es un trimestre o un afo

EL PIB ALEMAN SE DESPLOMA Y ARRASTRA A EUROPA

Evolucién intertrimestral del PIB, en porcentaje.
15

Fuente: Eurostat

Fuente: Eurostat
Gréfico 4.2.: Evolucion Trimestral del PIB en porcentaje

a) Factores demogréficos:

Actualmente, el crecimiento de la poblacién esta muy por debajo de lo habitual de
hace unos cuantos afios, si esta tendencia se mantuviera unos aflos mas, nos llevaria
a un escenario de pérdida progresiva de habitantes en las préximas décadas, ya que
al no nacer nifios, y la gente se tiene que morir, la demografia se quedaria estanca, y
esto seria un grave problemas para el pais. Este problema se puede deber
principalmente a la crisis econémica que se esta pasando en la actualidad.

La natalidad en Espafia en el aflo 2012, ha registrado una caida del 3,5% en 2011,
cuando nacieron 468.430 nifios, la edad media de sus madres se elevé a 31,4 afos y
la media de vastagos por cada una cay6 a 1,35. El afio pasado en el afio 2011 se
registro el crecimiento vegetativo mas bajo desde 2005.

Dicha tabla 4.2 muestra el crecimiento de la poblacion, tanto de forma absoluta, como

en la forma relativa (%). Todo ello medido a partir del dia 1 de Enero de cada afio, que
se prevee.
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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 43.819.837 -1.238.745 2,75
2042 42.771.150 -1.048.687 -2,39
2052 41.558.096 -1.213.053 -2,84

Fuente: Proyeccion de la poblacién a largo plazo.
Tabla 4.2: Crecimiento de la poblacion de Espafia

En la grafico 4.3.realiza una evolucién de como ha sido la proyeccion de la natalidad
desde el afio 1981, hasta el afio 2051,( todo esto en prevision). Se puede observar de
forma muy clara que la proyeccion de la poblacion tuvo su punto maximo a partir del
afio 2001 hasta el afio 2006, y desde el 2006 hasta el 2051, dicho aumento caera en
puntos negativos.

2,00 +
-+ 47.500.000

1504 + 45.000.000

Y 1 42 500.000

1,00 +
1 40.000.000

(%)

0,50 -+ 37.500.000

Habitantes

+ 36.000.000

L
TR EIN R 0o

- 30.000.000

0,00

0,50 1

=== Crecimiento poblacional relativo s Poblacidntotal
Fuente: 1981-2001, Estimaciones Intercensales de Poblacién; 2002-2012. Estimaciones de la poblacion
actual; 2012-2052, Proyeccion de poblacion a largo plazo.
Gréfico 4.3: Evolucion futura de la poblacion de Espafia’™

En la tabla 4.3 se muestra, las diferente tasas que componen el crecimiento
demografico de una poblacion, que son: la natalidad, la mortalidad y para finalizar el
crecimiento vegetativo.

Se puede ver que la natalidad va en descenso, como ya se ha comentado
anteriormente, por el contrario la mortalidad sigue su crecimiento de aumento de forma
paulatina, y para finalizar el crecimiento vegetativo de una poblacion va en descenso
progresivo.

Todos estos factores lo que nos indican, es que al final la poblacién en un futuro sera
mucho més vieja de edad, y los jovenes seran muy pocos, comparandolo con hace
unos cuantos afios, donde la situacion era completamente diferente a la que se esta
viviendo en la actualidad.
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ANOS Tasa de Tasa de Crecimiento
natalidad mortalidad vegetativo
1975 18,76 8,36 104
1980 15,22 7,71 7.51
1985 11,88 8,13 3.75
1990 10,33 8,57 1.76
1995 923 8,79 0,44
2000 9,90 8,93 0.97
2005 10,71 8,87 1.84
2010 10,83 8,23 2,60
2015 9,76 8,80 0.96
2020 8,69 9,10 0,41

Fuente: INE. Proyeccion a corto plazo 2011-2021
Tabla 4.3: Tasas de Natalidad, Mortalidad y Crecimiento Vegetativo.

“Durante los proximos afos, seguira registrando un descenso de la natalidad .Esto se
debe a la propia estructura de la pirdmide poblacional, debido a una progresiva
reduccién del efectivo de mujeres fértiles. Por ello, el nimero de crecidos no volveria a
crecer, hasta el 2030, aunque volveria a decrecer a partir de 2040. En cualquier caso,
en los proximos 40 afios nacerian en Espafia 14.6 millones de nifios, un 24% menos
que en los ultimos 40 afos. Por otra parte, el envejecimiento de la poblacion, se
enfrenta a una estructura demogréfica, que se ve acelerado por el descenso de la
natalidad y los saldos migratorios negativos. Los mayores crecimientos de la poblacién
se concentrarian en las edades avanzadas. Concretamente, en 2052 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 poblacion total de Espafia.

Por el contrario, Espafia perderia un 9.9 millones de personas de edades
comprendidas entre 16 y 64 afios (un 32%) y casi dos millones”

(Notas de prensa. Instituto Nacional de Estadistica)

b) Factores econémicos :

Dentro de estos factores, podemos hacer mencion al precio del dinero, como puede
ser el tipo de interés, en este caso, existen 2 tipos diferentes:

-Fijo: se mantiene constante durante toda su vida

-Variable: Se producen modificaciones, no es constante siempre.
Esto se produce por dos razones.

e El plazo: Cuanto mas largo es el periodo del préstamo mas alto es el tipo de
interés, puesto que mas tardard en devolver el dinero, y ademas si existe
inflacion, menos valdra el dinero al final del periodo

e El riesgo: Cuanto mas alto sea el riesgo de impago , mas alto seréa el tipo de
interés

El tipo de interés, es uno de los mudltiples factores que inciden en el precio de la
vivienda. Podemos sefialar diversos canales por los que la variacion del tipo de interés
incide sobre dicho precio. Estos canales estan intimamente relacionados entre si
(Boletin Econémico del ICE N° 2762)

A continuacién, vamos a mostrar una tabla con las Ultimas diez modificaciones en el
tipo de interés de referencia del BCE y un gréfico con todas las alzas y bajas desde la
introduccion del euro.
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Como se puede observar en la grafica 4.5., la evolucion del tipo de interés desde el
afio 1999 hasta el afio 2013 ha descendido de forma muy notable. Todo esto esta
facilitado por el Banco Central Europeo.

05-07-2012 0,750%
08-12-2011 1,000%

03-11-2011 1,250%

07-07-2011 1,500%

07-04-2011 1,250%

07-05-2009 1,000%

02-04-2009 1,250%

S e s e g B 05-03-2009 1,500%
R —— 15-01-2009 2,000%
990001020304050607080910111213|  , 15 o00a 2 500%

Fuente: Euribor-rates.eu
Gréfico 4.4: Cambios de tipo de interés del BCE, y Evolucién del tipo de interés del BCE

La tasa de paro en Enero del 2013, ha continuado en aumento, a lo que se refiere al
mes de Enero. Desde enero de 2012 el desempleo se ha incrementado en 380.949
personas, el 8,28 %.

El paro subi6 en todos los sectores, y sumo6 108.982 desempleados en servicios -
3,64 %-; 15.303 en la agricultura, el 8,15%, 7.763 en la industria, un 1,43 %, y 3.477
en la construccion, lo que supone el 0,46%, y bajé entre el colectivo sin empleo
anterior en 3.470, un 0,94 %.

Empleo ha destacado que el paro se ha incrementado una media de 153.00
personas en los meses de enero de los ultimos afios de crisis econGmica, un
14% mas de lo que ha aumentado en el primer mes del presente ejercicio.

A continuacion se muestra la gréafica 4.5, donde se ve que la tasa més alta del paro se
sufrié en el afio 2011.La prevision dice que a partir del afio 2013 dicha tasa se vera
disminuida siempre de forma progresiva, alcanzado la tasa minima de paro en el afio
2017, se espera que ese afio, ya no exista tanta crisis como en la actualidad
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Fuente: Geoeconomia.es
Grafico 4.5: Tasa de paro.

La grafica 4.6., realiza una comparacion de Espafia con otros paises de la Unién
Europea, de la poblacion existente en cada pais .

El pais que alcanza el mayor nimero de parados es Espafa, a continuacion muy
seguido se encuentra Grecia, y a partir de estos dos paises hay una gran diferencia en
la tasa del paro con respecto a otros paises, la que tiene el menor nimero de parados
de la poblacién activa se encuentra Austria , sélo tiene el 4.1 % con respecto a Espafia
que tiene el 24.6 %

Globalmente la tasa de paro en la zona del euro siguio subiendo quedando en el (11,6
%) por septiembre, es 1% mas baja que la tasa de paro de la Unidon Europea (UE)

gue sigue en el 10,6 %.

6
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Fuente: Decroly.com

Gréfico 4.6: Tasa de paro en Mayo de 2012
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Conclusion:

Como conclusion de todo lo que se ha explicado anteriormente, se puede decir que
Espafa es uno de los paises que se encuentra en peor posicion respecto a los demas
paises que integran la Uni6n Europea.

Se espera que todos los factores negativos que le afectan en la actualidad, se vayan
estabilizando de una forma moderada para conseguir que Espafia vuelva a situarse
en la posicién que le corresponde en relacion a su peso y tamafo dentro de la Unién
Europea.

Lo que se pretende es buscar una solucién y tomar las medidas adecuadas para
conseguir que Espafia, que se encuentra en una dificil situacién, destacando la
enorme tasa de paro, sobretodo juvenil (mas del 50 % de los jévenes espafioles se
encuentran sin empleo) pueda salir airosa de esta crisis que se prolonga desde el afio
2008.
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4.2.2. ESTUDIO DEL MICROENTORNO:

El siguiente apartado se centra en el estudio del microentorno del municipio de La
Pobla de Farnals, donde se han estudiado los siguientes puntos:

a) Descripcion de las caracteristicas de la zona

El municipio de La Pobla de Farnals, se localiza en la provincia de Valencia,
concretamente en la comarca de I'Horta Nord ,porgue se encuentra situado al norte de
Valencia, se encuentra envuelto por los municipios de Massamagell y Museros por el
suroeste, y luego con El Puig y Rafelbunyol por el norte, y con el Mar Mediterraneo al
este. Cuenta con un total de 7.461 habitantes, con una poblaciéon de mujeres de 3.818
, Y de hombres de 3.643.

Se trata de un municipio pequefio, pero a pesar de esto, se encuentra dotado con
todas las necesidades que necesitan dichos habitantes para poder vivir, como pueden
ser bares-restaurantes, farmacias, gasolineras, centros de belleza, peluquerias...

La Pobla de Farnals, se encuentra a tan sé6lo 10 minutos de Valencia 15 min del AVE
y 20 min del aeropuerto. Se puede acceder por la Autopista Valencia — Barcelona V-
21, salida 2, km. 10 By Pass, salida Rafelbunyol o Massamagrell. Existe una zona de
playa, que se encuentra a menos de 5 minutos del pueblo, esta separado por una
distancia de 3,8 km., queda comunicado por una carretera comarcal de doble sentido
con 2 carriles para su circulacion.

La zona de la playa tiene muchos bares y restaurantes, como también cuenta con
pubs y discotecas para la gente mas joven.

Ademas en la propia playa, al tratase de una zona mas turistica, tiene diversas
heladerias y horchaterias, la playa cuando mas comienza a llenarse es en la época del
verano, que comienza su época estival, desde principios de Junio hasta mediados 6
finales del mes de Septiembre. Y esto aumento de habitantes, también favorece al
municipio, ya que la mayoria de ellos, deberan de ir a comprar aquello que en la playa
no se ofrezca.

e Servicios municipales: Se puede observar en la figura 4.6. todos los servicios
municipales que dispone el municipio. Todos ellos se encuentran en un lugar
céntrico del pueblo, menos los Bomberos que estan mas alejados del centro
del pueblo. Pero todo ello es por las propias instalaciones que tienen que tener
los Bomberos para su accesibilidad y maniobra.
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.7: Servicios municipales de La Pobla de Farnals

Leyenda :

Ayuntamiento

Bomberos

Casa de la cultura (Pueblo)

Correos (Pueblo)
Policia (Pueblo)
Polideportivo

N O o A WO N P

Centro sanitario

¢ Alojamientos : En la playa de la Pobla de Farnals, se encuentra situado El
Hotel de la Playa enfrente del mar, con unas vistas inmejorables

e Colegios y Guarderias: Cuenta con un colegio, con un instituto, y para los mas

pequefios existe una guarderia al servicio de sus habitantes, su localizacion se
marca en la figura 4.7.
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Figura 4.8: Colegios y guarderias de La Pobla de Farnals

Leyenda :

1

Colegio publico Cervantes

2

Instituto de educacion secundaria Guillem d"Alcala

3

Guarderia infantil Municipal

Infraestructuras de transporte: La Pobla de Farnals cuenta con todas las
infraestructuras de transporte necesarias. Tanto como linea de bus, de metro y
taxis., en la figura 4.8, se realiza el recorrido de estos tres medios de
transporte.

Existe una linea de bus que conecta el pueblo con la playa, tiene una
frecuencia de paso de unos 30 minutos, y esta en servicio los dias laborales,
de lunes a viernes. En un principio el bus era de forma gratuita, pero luego
vario y los jubilados y pensionistas tienen una tarifa mas reducida para subir
que los otros habitantes

Luego esté la Linea 101, conecta el pueblo con la playa, y también realiza 2
paradas en el municipio contiguo de Massamagrell. En invierno dicho autobus
pasa cada 3 horas, y en verano cada hora .Su horario es de las 7:00 h hasta
las 13:00 h., todo ello en dias laborables. Su precio es de 1,10 €.

Para finalizar esta la linea 112, comunica Valencia con el municipio de El Puig,
realizando varias paradas dentro de la Playa de la Pobla de Farnals. Su horario
de paso en invierno es de cada hora entre semana, y los fines de semana es
menos. Y por el contrario en verano entre semana es cada 30minutos.

El Metro se encuentra situado en las afueras del pueblo, esta linea de metro es
la de Rafelbunyol — Aeropuerto. También cuenta con una parada de taxi.
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.9: Infraestructuras de transporte de La Pobla de Farnals

Leyenda :
—- Taxi
B | Linea de Metro
Linea de Metrobus : pueblo-playa
| B | Linea 101:Magdalena-Playa Pobla de Farnals
l Linea 112 : Valencia-El Puig

w

b) Descripcidon de la oferta inmobiliaria:

Se va a estudiar todas las promociones de obra nueva que existen en el zona a
estudiar, como aquellos pisos que se vendan que sean de segunda mano, asi
tendremos una aproximacién mucho mas real al mercado econdémico de viviendas,
como se observa en la tabla 4.4.
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Resultados
Viv. Precio €/m?
€ Sup. N N°
Antigliedad | (m?) Planta | dorm. | bafios | Estado Extra
1 De 20 a 30 Muy
87.400 816,82 afos 107 42 4 1 bueno Ascensor
2 1.000,0 | De 20a 30 Ascensor/
100.000 0 afios 100 32 4 1 Bueno Calefaccién/
3 1.333,3 Ascensor/
120.000 3 90 32 2 2 Bueno Puerta blindada
4 Ascensor/
Garaje
privado/Trastero
86.000 860,00 15 afos 100 3 2 Bueno /Calefaccion
5 1.031,5 | De10a 20 Muy Ascensor/
98.000 8 afios 95 3 2 bueno Terraza
6 Ascensor/
Domética/
1.142,8 Muy Calefaccién/
120.000 6 19 afos 105 22 4 2 bueno Puerta blindada
7 1.080,0
81.000 0 75 12 3 1 Malo
8 Ascensor/Garaje
De5al0 privado/
98.000 882,88 afios 111 32 4 2 Bueno Puerta Blindada
9 1.175,4 | De 20a 30 Muy Ascensor/Calefa
134.000 4 afios 114 42 4 1 bueno ccion
10 Ascensor/Video
1.104,3 Obra Muy portero/Puerta
127.000 5 nueva 115 12 4 2 bueno Blindada
11 Ascensor/Garaje
De 30 a 50 comunitario/Pue
120.000 923,08 afos 130 52 3 2 Bueno rta Blindada
12 93.135 904,22 20 afos 103 5a 4 2 Bueno Ascensor
13 Aire
80.000 888,89 40 anos 90 12 3 1 Bueno acondicionado
14 1.252,6
119.000 3 95 3 2 Bueno Puerta blindada
15 | 100.000 | 884,96 10 afios 113 3 2 Bueno Ascensor

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.4: Viviendas en venta en La Pobla de Farnals

También se realiza un resumen de cada vivienda,
importantes de cada una de ellas.
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Piso 1:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.10: Imagen del piso 1.

Piso 2:

Fuente: Fotocasa.es13
Figura 4.11: Vista de la fachada

Piso 3:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.12: Vista de la cocina

Piso 4:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.13: Interior de la vivienda

ESCUELA TECNICA SUF"ERIDH
INGENIERIA o
EDIFICACION

-Vivienda de 107 m?

-Cuenta con 4 dormitorios y un bafio

-El estado de la vivienda es muy bueno

-Esté situado en la planta 42

-Su precio es de 87.400€

-Vivienda de 100 m?

-Cuenta con 4 dormitorios y un bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esté situado en la planta 32

-Su precio es de 100.000 €

-Vivienda de 90 m2

-Cuenta con 2 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esté situado en la planta 32

-Su precio es de 120.000 €

-Vivienda de 100 m2

-Cuenta con 3 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Su precio es de 86.000 €

37



Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.14: Vista de salén-comedor

Piso 6:

& anunus
k|

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.15: Vista de saldn-comedor

Piso 7 :

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.16: Vista de saldn-comedor

Piso 8:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.17: Vista del bafio

Capitulo 4
Resultados

-Vivienda de 95 m?2

-Cuenta con 3 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es muy bueno

-Su precio es de 98.000 €

-Vivienda de 100 m?

-Cuenta con 4 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es muy bueno

-Esté situado en la planta 62

-Su precio es de 120.000 €

-Vivienda de 75 m?

-Cuenta con 3 dormitorios y 1 bafio

-El estado de la vivienda es malo

-Esta situado en la planta 12

-Su precio es de 81.000 €

-Vivienda de 111 m?

-Cuenta con 4 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esta situado en la planta 32

-Su precio es de 98.000 €
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Piso 9:

-

=
e

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.18: Vista de salén-comedor

Piso 10:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.19: Vista de distribuidor

Piso 11:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.20: Vista de salon-comedor

Piso 12;

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.21: Vista de la fachada del edificio

ESCUELA TECNICA SUPERIOR
INGENIER[A
EDIFICACION

-Vivienda de 114 m2

-Cuenta con 4 dormitorios y 1 bafio

-El estado de la vivienda es muy bueno

-Esta situado en la planta 42

-Su precio es de 134.000 €

-Vivienda de obra nueva,114 m?

-Cuenta con 4 dormitorios y 1 bafio

-El estado de la vivienda es muy bueno

-Esta situado en la planta 12

-Su precio es de 127.000 €

-Vivienda de 130 m2

-Cuenta con 3 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esta situado en la planta 52

-Su precio es de 120.000 €

-Vivienda de 103 m2

-Cuenta con 4 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esta situado en la planta 52

-Su precio es de 93.135 €
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Piso 13:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.22: Vista de salén-comedor

Piso 14:

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.23: Vista de la cocina

Piso 15;
e2n®

Fuente: Fotocasa.es
Figura 4.24: Vista de salén comedor

Capitulo 4
Resultados

-Vivienda de 90 m2

-Cuenta con 3 dormitorios y 1 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Esté situado en la planta 12

-Su precio es de 80.000 €

-Vivienda de 95 m2

-Cuenta con 3 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Su precio es de 119.000 €

-Vivienda de 113 m?

-Cuenta con 3 dormitorios y 2 bafio

-El estado de la vivienda es bueno

-Su precio es de 100.000 €
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.25: Mapa con las distintas viviendas ofertadas

Con respecto a las ofertas inmobiliarias, se puede decir, que existen pocas
promociones de obra nueva, y algunas de ellas se encuentran muy préximas a nuestra
futura edificacion, esto puede ser un punto negativo para cuando se pretenda vender
las viviendas de nuestra fututa promocién, ya que se tendra que competir con estas
promociones si aun siguen en proceso de venta de las viviendas.

Por lo que se refiere o viviendas de segunda mano, segun los portales de Internet, hay
una gran oferta de viviendas, este tipo de viviendas no nos afectan de modo tan
negativo, ya que al tratarse de viviendas de segunda mano, no se pueden comparar
con las viviendas de nuestra promocion.

c) Descripcion de la demanda :

Para poder conocer la opinion de los habitantes de La Pobla de Farnals, y de que
aguellos habitantes que viven cerca, ya que estos Ultimos también podrian ser
compradores de la futura promocién, para ello se han realizado un total de 30
encuestas a personas de distinto sexo, edad, condicion social, condicién laboral...,
gracias a estas encuestas se puede llegar a la conclusion mucho mas real de lo que
prefieren los compradores, y por lo tanto , lo que se tiene que conseguir realizar en el
futuro , para que la promocién se venda muy facilmente.

Esta encuesta se muestra en el Anexo 2 del presente trabajo.

-Necesidades de los ciudadanos:
- SEXO: Se ha realizado un total de 30 encuestas, de las cuales 13 son
hombres y 17 mujeres, con un porcentaje final para cada uno de un 43%
para hombres, y un 57% para las mujeres. (Tabla 4.5 y Gréfico 4.7)
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NUmero Porcentaje (%)
Hombre 13 43
Mujer 17 57
Total 30 100

Capitulo 4

Resultados

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.5: Estudios estadisticos segun su género

Sexo

B Hombre ™ Mujer

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.7: Estudios estadisticos segun su género en porcentaje

- Edad:
Se estudia todos aquellos sujetos que han respondido a la encuesta, para ver en qué
rango de edad se encuentran. (Tabla 4.6 y grafico 4.8)

Entre 20 Y 30 |Entre 30 Y 40 |Entre 40 Y 50 | Entre 50 Y 65| Mas de 65
afos afos afios afos afos
Hombre 1 5 2 3 2
Mujer 8 2 4 2 1

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.6: Estudios estadisticos segin su edad

Total hombres y mujeres

Mas de 65
afos Entre 20 Y
10% 30 afios

Entre 50 Y 30%
65 afos
17%
Entre 40 Y Entre 30 Y
50 afos 40 afios

20% 23%

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.8: Estudios estadisticos seguin su edad en porcentaje
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- RESIDENTES EN EL MUNICIPIO DE LA POBLA DE FARNALS:
Tenemos que conocer los que viven alli y los que no. Existe un 63%
residentes en La Pobla de Farnals, y un 37% que viven cerca. (Tabla 4.7 y

Grafico 4.9)
Numero
Residentes en La Pobla de Farnals 19
Residentes cerca de La Pobla de Farnals 11

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.7: Estudios estadisticos segun su municipio de residencia

Residencia

Residente

c;;;a Residente
? Pobla de
Farnals
63%

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.9: Estudios estadisticos segun su municipio de residencia en porcentaje

- Nacionalidad:

Segun su nacionalidad, también se pueden sacar conclusiones para poder realizar un
mejor estudio del edificio a proyectar, hay un total del 90% que son espafioles y, sélo
el 10% que son extranjeros. (Tabla 4.8 y Grafico 4.10)

Espafiol Extranjero
Nacionalidad 27 3

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.8: Estudios estadisticos segun su nacionalidad

Nacionalidad

B Espaiol M Extranjero

10%

Fuente: Elaboracion propia
Graéfico 4.10. : Estudios estadisticos segun su nacionalidad en porcentaje
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-Composicién familiar:

- Independencia: Se realiza esta pregunta para poder conocer cuales serian
los posibles compradores. En total hay un 67% que estan independizados,
y un 33% que no lo estan.(Tabla 4.9 y grafico 4.11)

Si No

Independizado 20 10

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.9: Estudios estadisticos segun su independencia

Independizado

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.11: Estudios estadisticos segun su independencia en porcentaje

A continuacién, se muestra los motivos por los que aquellas personas que no estan
independizadas explican sus motivos por los cuales no pueden estarlo. (Tabla 4.10 y
Grafico 4.12)

Numeros
Falta de voluntad 1
Motivos econdémicos 7
Otros motivos 2

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.10: Estudios estadisticos segun su independencia

Causas

M Falta de voluntad B Motivos econdmicos

Otros motivos

10%

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.12: Estudios estadisticos segun su independencia
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- Estado civil: Se detalla el estado civil de cada persona que ha realizado la
encuesta, en la grafica se puede observar los resultados (Tabla 4.11 y

Grafico 4.13)

Numero

Soltero/a

12

Casado/a

Viudo/a

Separado/a-Divorciado/a

Pareja de hecho

Wlw| |

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.11: Tabla de los estudios estadisticos segun su estado civil

Separado/ Pareja de
a- hecho
Divorciado 10%
/a
10%
Viudo/a
13%
Casado/a

27%

Fuente: Elaboracion propia

Estado civil

Gréfico 4.13: Estudios estadisticos segun su estado civil

-Caracteristicas de su v

ivienda:

- NUMERO DE DORMITORIOS SEGUN ESTADO CIVIL: Se realiza un

estudio para ver segun el estado civil del encuestante, que tipo de vivienda
le gustaria comprar. Los casados prefieren una vivienda de 3 dormitorios,
aunque los solteros con muy poca diferencia también les gusta la vivienda
de 2 dormitorios. Los viudos prefieren 2 dormitorios. Los separados les
gusta las viviendas de 3 dormitorios, y las parejas de hecho estan en
empate con vivienda de 3 y 4 dormitorios.(Tabla 4.12 y Grafico 4.14)

1dorm. | 2 dorm. 3 dorm. 4 dorm. 5 dorm.
Soltero/a 3 4 3
Casado/a 2 6 1
Viudo/a 2 1
Separado/a-Divorciado/a 2 4
Pareja de hecho 1 1

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.12: Estudios estadisticos del nimero de dormitorios segun su estado civil
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7 -
6 4
5 4
M Soltero/a
4 - m Casado/a
3 M Viudo/a
M Separado/a-Divorciado/a
2 1 M Pareja de hecho
1 4
0 .

1dorm. 2 dorm. 3 dorm. 4 dorm. 5 dorm.

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.14: Estudios estadisticos del nimero de dormitorios segun su estado civil

- Situacioén laboral:

Gracias a esta pregunta, se puede conocer si la persona encuestada podria ser un
facil comprador. Se puede decir, que el 57 % de las personas encuestadas tendria
trabajo, y por lo tanto, esto es un punto a favor para comprar las viviendas (Tabla 4.13
y Grafico 4.15)

Trabaja por cuenta propia 5
Ocupado 12

Parado 7

Jubilado 3
Estudiante 3

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.13: Estudios estadisticos segun su situacién laboral

Situacioén laboral

B Trabaja por cuenta propia B Ocupado ®Parado MJubilado ™ Estudiante

10%

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.15: Estudios estadisticos segun su situacion laboral
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-Miembros de la unidad familiar:

Dependiendo de la gente que existe en una familia tendrdn unas necesidades
primordiales a la hora de poder comprar una vivienda que pueda satisfacer las
necesidades de la familia. Segun se observa, prefieren 2 dormitorios, seguida muy de
cerca de la vivienda de 3 dormitorios (Tabla 4.14 y Grafico 4.16)

Separado/a-
Soltero/a |Casado/a |Viudo/a | Divorciado/a Pareja de hecho
1 dorm.
2 dorm. 3 2 2 2
3 dorm. 4 6 1 4 1
4 dorm. 1 3 1
5 dorm.

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.14: Estudios estadisticos segun los miembros que cuenta una familia

7 -
6 4
5 4
4 M 1dorm.
3 4
5 | H2dorm.
1 4 I I 3 dorm.
orm.
@,\o\q> bo\’b o E>°\ Q/é\o
s & N &° &5 m 5dorm.
@9\40 'b"ée
N\ Q
é"’bo
&

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.16: Estudios estadisticos segun los miembros que cuenta una familia

-Necesidades familiares:

- NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA: Se puede observar que la
mayoria de la gente estaria dispuesta a realizar un cambio de su vivienda
actual por otra vivienda(Tabla 4.15 y grafico 4.17)

Bajo Mas bien bajo Alta Mas bien alta
Cambio de vivienda 10 4 12 4

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.15: Estudios estadisticos segun las necesidades familiares
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Cambio de vivienda

Mas bien
alta
1

Mas bien
bajo
13%

Fuente: Elaboracién propia
Gréfico 4.17: Estudios estadisticos segun las necesidades familiares

- DISPOSICION DE CAMBIO DE VIVENDA A BAJO PRECIO EN LA
POBLA DE FARNALS: Como se puede observar, en la tabla y en el
gréafico, un 63 % de los encuestados estaria dispuesto a realizar un cambio
a una vivienda de bajo precio en La Pobla de Farnals. Y un 37% no lo

estaria. (Tabla 4.16 y Grafico 4.18)

Si No

Cambio de vivienda por la de bajo coste en La Pobla de Farnals 19 11

Fuente: Elaboracién propia
Tabla 4.16: Estudios estadisticos segun la disposicion a cambio de vivienda

Cambio de vivienda por la de bajo coste
en La Pobla de Farnals

Fuente: Elaboracion propia
Graéfico 4.18: Estudios estadisticos segun la disposicion a cambio de vivienda en porcentaje
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CONCLUSION:

Se ha realizado un estudio a fondo del macroentorno para saber y conocer realmente
como esta la economia a nivel general, se puede decir, que actualmente se encuentra
en un grave periodo de recesion.

Con respecto, al microentorno, se ha realizado un estudio muy detallado del municipio
de La Pobla de Farnals, la finalidad era conseguir conocer el municipio donde se va a
realizar la construccion de dos bloques de edificios a bajo coste.

Se realiz6, una busqueda de aquellas viviendas que se venden en la zona, para ver
guienes eran los competidores de la futura construccién
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4.3. DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

4.3.1. DECISIONES SOBRE LA PROMOCION

El producto a desarrollar con respecto a hacer algo novedoso y que no exista en el
municipio de la Pobla de Farnals , es realizar dos bloques de edificios de 5 plantas
sobre rasante mas la planta baja que estara destinada a locales comerciales y la
realizacion de un sétano destinado a garajes. Todo esto es para obtener el maximo
aprovechamiento de la parcela en cuestion.

En el centro de los dos bloques de los edificios, se realizara una zona verde, como
puede ser un jardin, ademas también se encuentran las dos rampas para poder
acceder al sétano de los edificios. Cada rampa servira para acceder al sétano.

A partir de las encuestas realizadas los ciudadanos consultados prefieren viviendas de
3 6 de 2 dormitorios; dicho edificio tendra viviendas con distintos dormitorios y distinta
superficie. Por ello, las viviendas que mas abundan seran las de 3 dormitorios, ya que
un bloque de los dos edificios sera solo de viviendas de 3 dormitorios, y el otro bloque
tendr& viviendas desde 1 hasta 4 dormitorios. En el Anexo 3, se pueden observar los
planos de los dos bloques de edificios, y el volumen de los edificios.

La fachada se tratar4 con un revestimiento monocapa quedando de la misma forma
que la figura 4.26, para asi poder abaratar costes en su ejecucion, ya que es el
material mas barato a la hora de revestimiento de fachadas. Entre la inmensa gama de
colores existentes en el mercado como se observa en la figura 4.27, se elegird un
monocapa de color blanco roto 6 marfil combinando varias tonalidades, pues este
color dara un aspecto de limpieza y de amplitud en la zona.

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.26.: Fachada monocapa color blanco : 5
roto 6 marfil. ,
Fuente: Elaboracion propia

Figura 4.27: Carta de colores

A continuacion, en la figura 4.28 se muestra una imagen del alzado de un bloque del
edifico. Los dos bloques que forma la promocion son iguales.
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.28: Vista de la fachada del edificio

En cuanto a aquellos materiales que intervienen en la propia construccién del edificio,
todos tendran la calidad requerida y obligatoria, se utilizaran aquellos materiales que
tengan un precio de coste menor que otros materiales que existan en el mercado, pero
nunca sin perder su calidad y durabilidad de la obra. Ya que lo que pretendemos es
poder vender la promocién de viviendas a bajo coste.

Para poder abaratar estos costes de ejecucion, y que por consiguiente, que el precio
final de venta sea menor, se ha pensado en realizar, todas las cocinas y los bafios con
un alicatado de color blanco brillo hasta una altura de 1,50 m., y toda la otra parte que
no se encuentre alicatada quedara acabada con una pintura mas oscura que el propio
alicatado, y se elige una pintura lavable e impermeable. Esta combinacion entre
alicatado y pintura quedara terminada combinando al detalle los colores entres los dos.
Todo esto cumple con la DC-09, Normativa de Calidad, la figura 4.29 es un claro
ejemplo de lo explicado anteriormente.

It

[

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.29: Cocina con alicatado mas pintura

En cuanto al pavimento utilizado para toda la vivienda seré de terrazo de color salmon
continuo en toda la vivienda, hasta en bafios y cocinas como se observa en la figura
4.30, dicho pavimento sera resistente a la resbaladicidad.
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Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.30: Vivienda con pavimento de terrazo

La carpinteria exterior del edificio sera de aluminio tratado, tendran las siguientes
caracteristicas: belleza, hermetismo y el aislamiento, asi como el cumplimiento de las
distintas normas de calidad de la Comunidad Europea , obteniendo sus
correspondientes certificados de hermetismo, acustica, robo, etc.

En el garaje el pavimento quedara acabado con una losa de cimentacion pulida, y las
paredes seran revestidas con una pintura pléstica.

En los trasteros, el pavimento sera de hormigén fratasado, y acabado con una pintura
autonivelante, y las paredes con pintura plastica de color blanco.

Para finalizar, la zona verde que se encuentra en el centro de los dos bloques de los
edificios, se plantaran palmeras del tipo Washingtonia , ya que este tipo de arboles son
las mas econdmicos dentro del mercado y son las menos atacadas por el insecto
picudo, tendrd una altura inicial de 2.5 m. , y ademas se colocardn pequefas
jardineras con plantas en su interior.

Los locales comerciales, que se encuentran en la planta baja de los 2 blogues de
edificios, estaran terminados con pavimento de hormigén planché del forjado y las
paredes enlucidas sin pintar, con todas las instalaciones en registro de acometida,
para que cada inquilino se lo termine y se lo decore a sus necesidades.

La promocion a desarrollar cuenta con un total de 90 viviendas entre los dos blogues
de edificios:

Bloque A: Este bloque se encuentra formado por 1 vivienda tipo, cuenta con 3
dormitorios, cocina, 1 bafio, 1 aseo y salén-comedor, con una superficie Util es de
73.85 m2.

En total en este Bloque de edificio, hay 40 viviendas con 3 dormitorios: 8 viv /planta x 5
alturas =40 viviendas triples

Viviendas Tipo A: 73.85 m2

Bloque B: Este bloque cuenta con 10 viviendas distintas. Dentro de esta tipologia
existen 2 viviendas con 4 dormitorios que se encuentran en las esquinas, luego hay 2
viviendas que cuentan con 3 dormitorios, las cuales estan situadas al lado de las
viviendas de 4 dormitorios. Y en la parte central del bloque se encuentran las viviendas
con 2 dormitorios, de las cuales hay 4 viviendas de esta tipologia. Y para finalizar
existen 2 viviendas de 1 dormitorio.

En total en este bloque habria 50 viviendas de distintos dormitorios
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Viviendas Tipo B: 42.30 m2 (1 Dormitorio ,10 viviendas en todo el bloque)
Viviendas Tipo C: 54.85 m2 (2 Dormitorios, 20 viviendas en todo el bloque)
Viviendas Tipo D: 70.86 m2 (3 Dormitorios 10 viviendas en todo el blogue)
Viviendas Tipo E: 86.00 m2 (4 dormitorios, 10 viviendas en todo el bloque)

POLITECNICA
DE VALENCIA

En total, con los 2 bloques que se pretenden realizar, salen 90 viviendas de diversos
nameros de dormitorios, con esto lo que se quiere conseguir es llegar a los distintos
publicos que existen hoy en dia para poder vender todas las viviendas a bajo coste.

El blogue A esta formado por un total de 40 viviendas de 3 dormitorios. Y el bloque B
esta formado por 50 viviendas de distintos dormitorios. A continuacién se introduce en
la tabla 4.17 se realiza una esquema de los dos bloques de edificios.

Superficie(m?)

1 dormitorio 2 dormitorios 3 dormitorios 4 dormitorios
BLOQUE A 73,58
BLOQUE B 42,3 54,85 70,86 86

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.17: Vivienda con pavimento de terrazo

Cada plaza de garaje tendra una superficie de 15m2 mas 9 m?2 para elementos
comunes. Los trasteros tendran una superficie de 6 m2 con una dimension de 4 m. de
largo y 1.5 m. de ancho. Para poder acceder al sétano se proyectan dos rampas, una
rampa sera de entrada y la otra de salida de los vehiculos, se encuentran en el centro
de los dos blogques de los edificios, ocupando una parte de la zona verde. Dichas
rampas cumplen con todas las caracteristicas para tener una facil accesibilidad de los
vehiculos al sétano.

Como conclusion, esta futura edificacion de dos bloques consta de 90 viviendas, 90
plazas de aparcamiento, 10 locales comerciales y 90 trasteros; con lo que se pretende
en esta futura edificacion es realizar estos dos bloques de edificios, con coste minimo,
y asi, poder vender las viviendas a bajo precio, procurando nunca perder en
rentabilidad econémica de esta promocion residencial.
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4.3.2. DECISIONES SOBRE EL PRECIO:

El solar cuesta 4.249.215 € segun el mercado actual que existe. Dicho valor se ha
obtenido gracias a la repercusion del suelo por €/m del municipio de Masamagrell.
Este municipio esta colindante con la Pobla de Farnals.

La tabla 4.19 muestra las 15 viviendas que se encuentran en venta en la Pobla de
Farnals. Una vez ya se sabe el precio de cada vivienda por m2 se saca el precio de
venta medio de la zona. El gréfico 4.18 muestra el precio de cada vivienda en barras.

Pisos €/m? (superficie. Gtil)
1. 816,12
2. 1000
3. 1333,3
4, 860

5. 1031,6
6. 1142,9
7. 1080
8. 882,88
9. 1175,4
10. 1104,3
11. 923,08
12. 904,22
13. 888,89
14. 1252,6
15. 884,96
Precio medio superficie util 1018,7

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.18: 15 viviendas, con su precio medio.
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Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.19: Precios medios, por €/m2.

Habida cuenta las encuestas realizadas entre algunos habitantes de la Pobla de
Farnals, y aquellos que viven cerca del municipio, se puede llegar a la conclusién que
se prefiere una promocion de viviendas a bajo coste, ya que dichos encuestados
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estarian dispuestos a pagar en su mayoria algo menos de 100.000 € por vivienda

proyectadas.

El precio medio de venta estimado de la promocién de los dos bloques de edificios
oscila por los 1018.7 €/m?, pero consideramos que comercialmente se puede
incrementar hasta 1300.00 €/m?, para preveer posibles imprevistos promocionales y
financieros que puedan surgir a lo largo de la obra y venta de las viviendas. Dicho
precio total de la vivienda sera diferente en funcién de la superficie que tenga dicha
vivienda, como se muestra en la tabla 4.19:

Superficie Gtil Precio total Precio total vivienda+

(m2?) vivienda(€) garaje + trastero (€)
Vivienda Tipo A 73,58 96.005,00 115.505,00
Vivienda Tipo B 42,3 54990,00 74.490,00
Vivienda Tipo C 54,85 71305,00 90.805,00
Vivienda Tipo D 70,86 92118,00 111.618,00
Vivienda Tipo E 86 111800,00 131.300,00

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.19: Viviendas con su precio total
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DECISIONES SOBRE LA PUBLICIDAD :

La publicidad de los dos bloques de edificios va dirigida a todo el publico, ya
sean personas de mas de 25 afios, e incluso hasta gente mayor. Ya que dentro
de cada rango de edad prefieren unas viviendas u otras, esto se puede llegar a
saber como conclusion de las encuestas realizadas. Por este motivo, dicha
publicidad tiene que llegar a toda esta gente para que pueda conocer sus
caracteristicas, superficies, calidades, acabados de materiales...dicha
publicidad para que sea efectiva y puede transmitir todo lo que se pretende
expresar y que sea capaz de llegar al lector seria la siguiente:

-Prensa local: Se colocara en una buena pagina para que puede ser
facilmente visto, en una pagina entera. El logotipo es la figura 4.31

-Radio local: Se publicitara en las horas de mas audiencia, y el anuncio tendra
una duracion aproximada de unos 30 a 40 segundos. Ya que este mensaje
tiene que ser corto para que llegue de forma clara y rapida.

-Cartel publicitario: Se colocara en el solar de la futura edificacion, tendra
unas dimensiones minimas de 3 x 8 m. Lo que se pretende conseguir que
desde antes que comience la obra, los posibles compradores sepan como sera
el producto final, el resultado se muestra en figura 4.32

-Buzoneo: Se entregaran folletos publicitarios mano a mano por todo el
municipio y colindantes. Tendra una pequefia dimensién el folleto

-Internet : También se plasmara en Internet la publicidad de los préximos
edificios, ya que este medio actual , es el que mas usuarios y seguidores tiene,
se colocard la publicidad en diferentes portales inmobiliarios, para anunciar el
inmueble, como puede ser : Idealista.com, segundamano.com....Ademas de
todo esto, se colocaran planos de todas las distintas viviendas que existen en
la promocién, una imagen de la fachada, de los locales y de los garajes, para
que asi puedan ver como sera la edificacién una vez esté terminada.

EL PERIODICO*"

’ Nimero &1 / Afo IV { VIERNES 12 AL JUEVES 25 DE ABRIL DE 2013
L HORTA www.elperiodicodeaqui.com|,

Fuente: El periédico de aqui
Figura 4.31: Logotipo del periédico local
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Fuente: Elaboracion propia

Figura 4.32: Valla publicitaria
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4.4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

A partir de este estudio econdmico-financiero se conoce la viabilidad de una
promocién inmobiliaria. Ya que una vez concluido este estudio, da el resultado entre la
diferencia que existe entre los gastos y los ingresos de dicha promocién

Todos los datos que se hombran en este apartado se encuentran en el Anexo 4.

4.4.1 Estudio de costes:

Se va a realizar un estudio minucioso de todos los gastos que intervienen en la
construccién, estos gastos se encuentran muy presentes al inicio de la obra y son de
abundantes cantidades. Durante el transcurso de la obra, estos gastos comienzan a
disminuir de una forma notable.

Entre los gastos que se tienen, se encuentran los siguientes:

e BLOQUE 1: Compradel solar

Para poder comprar el solar elegido, éste solar tiene que tener la condicion de solar, y
ademas tiene que reunir las condiciones que obliga el ayuntamiento para poder
obtener las licencias pertinentes de edificacion y poder edificar sobre él.

Una vez, ya se encuentran todos estos datos claros y correctos, se procede al pago
del solar, éste precio se ha obtenido gracias a las ponencias del municipio cercano a
La Pobla de Farnals, que es el de Masamagrell, al tener la Repercusion del Suelo(
Precio del suelo/m?), y tener la superficie construida total de: Viviendas, garajes,
trasteros y locales comerciales(9.442,7 m2), se ha podido obtener el precio del solar,
en este caso es de4.249.215 €.

Este pago se realiza de la siguiente forma, el primer mes se paga el 20% del precio
del solar, y a los 3 meses se paga el resto que falta del precio del solar.

-20% x 4.249.215 € =849.843 € Pago del solar
-80 % x 733.680 € = 3.399.372 €

Para poder inscribir el edificio en escritura publica de la obtencién del solar y su
inscripcion en el Registro de la Propiedad del municipio de La Pobla de Farnals.se
debe pagar al notario y al registrador segun la tabla siguiente, este pago se realiza en
el mes 5, y ademas pagar el IVA soportado en este caso es del 21 %. Aqui en la tabla
4.20 se muestra las formulas a aplicar para notario y registrador

58



INGENIERA
UNIVERSITAT EDIFICACION

POLITECNICA
DE VALENCIA
VALORES DE C (en euros) FORMULAS APLICABLES
Notario Registrador de la propiedad
<6.010,12 90,15 24,04
26.010,12 y <30.051,64 63,11 +0,0045 x C 13,22 + 0,00175 x C
> 30.051,64 y <60.101,21 153,26 + 0,0015 x C 28,55 + 0,00125 x C
=60.101,21 y <150.253,02 183,31 + 0,0010 x C 58,60 + 0,00075 x C
2150.253,02 y <601.012,10 258,44 + 0,0005 x C 126,21 + 0,00030 x C
2601.012,10y <6.101.121,04 378,64 + 0,0003 x C 186,31 + 0,0002 x C
>6.101.121,04 Libre pacto

Fuente: Area de gestion econdmica —financiera en la edificacion, ETSIE-UPV
Tabla 4.20: Calculo de honorarios de Notarios y Registradores de la propiedad.

- Notario= 1.570,73€ IVA soportado (21%) = 329.85 €
Retencion = -329.85 €

-Registrador de IVA soportado (21%) = 203,12 €
la Propiedad = 967,25 € Retenciéon = -2013,12 €

El impuesto que corresponde pagar en este caso es el ITP (Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales), este impuesto corresponde ser pagado porque la venta
del solar lo realiza una persona fisica, en este caso es el 8% del precio del solar.
Como maximo se tienen 30 dias desde que se formaliza la escritura publica, en este
caso la formalizacion de la escritura publica se realiza en el Mes 5.

-ITP = 8% x 4.249.215 € = 339.937 €
Aparte del pago del solar existen varios pagos mas a pagar por la compra de dicho
solar, que son el levantamiento topogréfico y el estudio geotécnico, esto sirve para
conocer las caracteristicas del suelo donde se construira el préximo edificio. Estos

precios han sido obtenidos al pedir presupuestos a distintas empresas que realizan
estos trabajos. El IVA soportado de estos dos gastos es del 21 %.

-Levantamiento topografico = 3000 € Otros gastos
-Estudio geotécnico = 2800 €

Todos estos dos gastos, conllevan el pago del IVA, en este caso es del 21%.

-IVA =21*(3.000 +2.800)=1.218 €
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Finalmente se debe de pagar por la obtencion de la cédula de calificacion urbanistica,
se trata de una menor cuantia, en comparacion con los otros gastos que ya se ha
pagado por la compra del solar, en este caso son 100 €.

A continuacién en la tabla 4.21 se muestra el desglose de cada partida que interviene
en la compra del solar, se puede ver de un modo claro, todos los gasto que se tienen
gue pagar por la adquisicion del solar.

1.COMPRA DEL SOLAR
1.PRECIO DEL SOLAR

2.GASTOS DOCUMENTALES

NOTARIO 1.570,73
Retencidn -329,85
Liguidacion retencion 329,85
REGISTRADOR PROPIEDAD 967,25
Retencidn -203,12
Liguidacion retencion 203,12

3.IMPUESTOS 339.937,20
ITP 339.937,20
4.PLUSVALIA

5.0TROS GASTOS

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 3.000,00
ESTUDIO GEOTECNICO

CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 100,00

TOTAL COMPRA SOLAR 4.597.590,18
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.21: Bloque 1

Total compra del solar = 4.597.590,18 €

e BLOQUE 2 : Construccién

El coste de construccion, es un dato que es dificil de cuantificar, y es un problema de
experiencia y de conocimiento del mercado, la forma mas facil seria obtenerlo a partir
del PEC (Presupuesto de ejecucion de la construccion), o del PEM (Presupuesto de
Ejecucion Material).

Pero si por el contrario no se tienen ninguno de los 2 valores antes mencionados, el
coste de construccion de las viviendas, garajes, trasteros y locales comerciales se
puede obtener por distintos métodos, que son los siguientes:

-Colegio de Arquitectos de Valencia
-Ministerio de Economia y Hacienda (estimacion del PEC)
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En este caso, se ha obtenido el coste de construccion por el Ministerio de Economia y
Hacienda Publica, del municipio de Masamagrell, estos datos estan actualizados a
fecha de 2012.

Una vez, ya se tiene el Mddulo basico de construccién, que son 650 €/m2, se multiplica
por un factor de correccion de 1,0872, y finalmente da un coste de construccion de las
viviendas de 706.68 €/m2. Para el caso de garajes, trasteros y locales comerciales, se
ha decidido coger la mitad del coste de construccion de las viviendas, finalmente da un
valor de coste de construccién de éstas de 353,34 €/m2.

A continuacién, en la tabla 4.22 se observa la superficie total y el coste de
construccién explicado anteriormente.

Viviendas Locales Garajes Trasteros
Superficie (m?) 6.207,70 540 2160 540
Coste(€/m?2.) 706,68 374,54 374,54 588

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.22: Superficie y de coste de construccién

Una vez, con estos datos se obtiene el precio de venta por unidad de las viviendas,
locales comerciales, garajes y trasteros, a continuacion se muestra en la tabla 4.23 el
precio de venta unitario de cada elemento anteriormente nombrado. El precio de venta
se obtiene a partir del precio por m2, que se ha obtenido a partir de la realizaciéon de un
estudio de mercado de la zona en cuestion, dicho precio obtenido es de 1300 €/ m2.

BLOQUE A
Vivienda Tipo A Superficie (m?) 73.85
Precio Total Vivienda (€/m?) 96.005
BLOQUE B
Viviendas Tipo B Superficie (m2) 42,30
Precio Total Vivienda (€/m?) 54.990
Viviendas Tipo C Superficie (m?) 54,85
Precio Total Vivienda (€/m?) 71.305
Viviendas Tipo D Superficie (m2) 70,86
Precio Total Vivienda (€/m?) 92.118
Viviendas Tipo E Superficie (m?) 86
Precio Total Vivienda (€/m?) 111.800

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.23: Precio de venta unitario de cada tipo de vivienda

Existe una retencion de garantia, esta se realiza, por si durante el transcurso de la
obra, se producen desperfectos o deficiencias, dicha retencion es de un 5% del total
de la construccion de viviendas, locales comerciales, garajes, trasteros.

-Retencion = 5% x 5.528.145,64 = -276.407,28 €

La construccion de viviendas, locales comerciales, garajes, trasteros, y la retencion del
constructor, llevan incluidos su IVA al 1%.
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A continuacién, se observa a través del cash-flow los valores obtenidos en la Tabla
4.24:

2.CONSTRUCCION

OBRA 5.528.145,64
Viviendas 4,383.324,04
Locales 190.803,60
Garajes 763.214,40
Trasteros 190.803,60
Retencion obra constructor -276.407,28
wasoportado 5257384
Liguidacion retencién constructor 276.407,28

TOTAL CONSTRUCCION
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.24: Precio de venta unitario de cada tipo de vivienda

El ritmo de pago se realizard mediante certificaciones, que comenzaran en el mes 11
hasta el mes 26. Esta cantidad queda en un principio acordada con los acreedores de
cémo se ira pagando la obra.

Total Construccion = 5.528.145.64€

e BLOQUE 3: Honorarios facultativos

Todo el personal que interviene en la propia construccion de un edificio, tiene que
cobrar por el trabajo prestado, los honorarios facultativos se tratan de unos precios
libres, que se cogen de lo que establece el Colegio Profesional de Arquitectos,
Ingenieros de Telecomunicaciones o Arquitectos Técnicos.

Cabe remarcar de un modo importante, que los precios a continuacion citados son
siempre orientativos.

-Arquitecto: Los honorarios que perciben por este trabajo en cuestién se
pueden dividir de la siguiente forma, que a continuacion se muestra en la figura 4.33:
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Proyecto Basico. 45%
Proyecto de ejecucion.25%
Direccion de obra.25 %

Liquidacion de obra.5 %

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.33: Distribuciones de los porcentajes del Arquitecto.

El Proyecto Basico se realiza para poder pedir la licencia de obras, se abona en el
Mes 6, ya que es este mes cuando se pide dicha licencia.

El Proyecto de Ejecucion, se paga en el Mes 9, es en este mes cuando se obtiene la
licencia.

El porcentaje de la Direccion de obras, se realiza en efectivo durante el ritmo de la
obra.

Y finalmente la liquidacion de obra se realiza un mes después de Fin de obra, en este
caso corresponde al Mes 27.

Se utiliza la siguiente férmula para poder determinar los honorarios que percibiran.Este
precio es directamente proporcional a la superficie total de las viviendas por un
coeficiente, mas la superficie total de los locales por su coeficiente, mas la superficie
total de los garajes por su coeficiente y la superficie de los trasteros por su coeficiente,
todo estard multiplicado por un coeficiente corrector.

H=SxMX(F1xF2xF3x....x Fi)

S = Superficie de cada uso distinto en m2
M = Importe de honorarios base
Fi = Coeficiente correctores

Todos estos pagos, deben ir acompafniados con su correspondiente IVA soportado, su
retencion y su liquidacion de la retencion.

El arquitecto en este caso, debe cobrar por la realizacion de su trabajo de 319.125,30
€, este precio final puede variar, ya que no son datos obligatorios.

-Ingeniero_de Telecomunicaciones: Percibiran sus honorarios en funcién del
namero de viviendas que cuenta la promocion a desarrollar por la redaccién del
proyecto, y otra por la direccién de la obra.

Se insiste, en que estos honorarios no son obligatorios, sino que pueden variar.
Dichos honorarios se han calculado a través de la tabla 4.25, que hay a continuacion:




Capitulo 4

Resultados
Numero de viviendas de la Honorarios
promocion Redaccion del proyecto Direccion de obra y certificado
N<100 402,68+18,03 x N 402,68+12,02 x N
N>100 402,68+16,23 x N 402,68+12,02 x N

Fuente: Fuente: Area de gestion econémica —financiera en la edificacion, ETSIE-UPV
Tabla 4.25: Importe de horarios base, valor de M para locales comerciales, garajes y almacenes.

El ingeniero de telecomunicaciones debe cobrar sus honorarios por la realizaciéon del
proyecto y por la direccion de obra. Ademas estos llevan su IVA soportado, y la
retencion y su liquidacion de la retencion.

En este caso, el Ingeniero debe cobrar 3.509,86 €.

-Arquitecto _técnico 6 Ingeniero de la edificacién: Para finalizar se encarga de la
ejecucion de la obra, y de la materia de seguridad y salud, y del control de calidad. A
continuacion se muestra los porcentajes que cobran a la largo de la duracién de la
obra.

En la siguiente figura 4.34, se muestra de una forma desglosada, todos los trabajos
que realiza el Arquitecto Técnico, y los porcentajes en que puede cobrarlos de modo
orientativo:

Direccion: 95 %.
Por ritmo de obra

Ejecucién de obra

Liguidacién:5%
Mes 27.Entrega de llaves

Coordinacion durante la
elaboracion de SyS: 30 %

Seguridad y Salud

Coordinacién durante la ejecucion
de SyS: 70 %

el e Callieg Durante la ejegg&l)on de la obra:

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.34: Distribuciones de los porcentajes del Arquitecto Técnico.
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Segun el Colegio Profesional se utiliza la siguiente férmula para calcular los honorarios

en materia de Seguridad y Salud

H=SxMXxP x Ca

S = Superficie construida en mz
M = Importe base de honorarios base (Se obtiene de la tabla 4.28)

P = Coeficiente de ponderacion

Ca = Coeficiente de actualizacion en funciéon del IPC

Médulo M
Superficie total construida ( m?) Mo6dulo M
Hasta 200 9,5
Entre 200 y 238 1.900/sup.total
De 238 a 400 8
Entre 400y 413 3.200/sup. total
De 413 a 600 7,75
Entre 600 y 705 4.650/sup. total
De 705 a 1.000 6,6
Entre 1.000y 1.148 6.600/sup. total
De 1.148 a 2.000 5,75
Entre 2.000 y 2.347 11.500/sup. total
De 2.347 a 3.000 4,9

Entre 3.000 y 4.083

14.700/sup. total

De 4.043 a 5.000

18.000/ sup. total

Entre 5.000 y 6.207 2,9
Coeficiente de ponderacién P
Responsable de seguridad a pie de obra 1
Encargado a pie de obra 11
1,25

Sin encargado a pie de obra

Fuente: Area de Gestién Inmobiliaria

Tabla 4.26.: Médulo M, y Coeficiente de Ponderaciéon P

Finalmente, la tabla 4.27 muestra el desglose de todos los gastos de honorarios de

Arquitecto, Ingeniero de Telecomunicaciones y Arquitecto Técnico.
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3.HONORARIOS FACULTATIVOS

1.ARQUITECTO 319.125,30
PROYECTO BASICO 143.606,39
PROYECTO DE EJECUCION 79.781,33
DIRECCION DE OBRA 79.781,33
LIQUIDACION 15.956,27
hasoportado  67.01631]
Retencién -67.016,31
Liquidacion retencién 67.016,31
PROYECTO 2.025,38
DIRECCION DE OBRA 1.484,48
Nasoportado 737,07
Retencidn -737,07
Liquidacion retencién 737,07
DIRECCION EJECUCION DE OBRA 86.163,83
DIRECCION 81.855,64
LIQUIDACION 4.308,19
SEGURIDAD Y SALUD 29.026,86
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 17.232,77
wasoportado  27.80893|
Retencion -27.808,93
Liquidacién retencién 27.808,93

TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 455.058,62
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.27: Resultados del bloque 3

Total honorarios facultativos = 455.082,62 €

e BLOQUE 4: Licencias y autorizaciones

En primer lugar para poder iniciar cualquier obra de construccion, es obligatorio tener
la licencia de obra.

La licencia de obras es una Tasa, que se paga por la prestacion de los servicios
técnicos y administrativos por parte de los servicios publicos del Ayuntamiento de la
Pobla de Farnals. Dicha tasa, es del 1.5% del PEM (Presupuesto de Ejecucién
Material).

El' ICIO se paga por la realizacion de cualquier tipo de construccion que necesita tener
licencia de obras, en este caso, es del 3 % de su presupuesto.

Para poder obtener la licencia de obras, se debenpagar en los siguientes meses, como
se observa en la figura 4.35:

TASA —_—
ICIO —

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.35: Pago de la Tasa de Licencia de Obra, y del ICIO
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Después se debe pedir en el Ayuntamiento pertinente, la Licencia de Primera
ocupacién, ya que es la que autoriza la puesta en uso de los edificios, previa a que
han sido ejecutados conforme a las condiciones de la licencia, este pago se efectla en
el mes 27, un mes después del fin de obra. EI Ayuntamiento ha fijado este pago en un
3% de la Tasa de Licencia de obra.

El coste de las licencias asciende a un total de 154.521,95€.

La declaracién de obra nueva se debe de pagar, porque se tiene que inscribir en el
registro de la Propiedad, para saber que se ha efectuado una obra nueva 6 se va a
efectuar. Por lo tanto se encuentra sujeta a los costes de Notario, Impuesto sobre
Actos Juridicos Documentados y Registrador de la Propiedad, todos se encuentran
sujetos a su IVA y a una retencion. La tabla que define el precio de los notarios es la
tabla 4.21 del presente capitulo. .El precio que cuesta inscribir la finca asciende a
69.500,32€.

Después se encuentra la declaracion de division horizontal, en este caso, tiene que
constar en escritura publica que la obra nueva declarada se divide en varias fincas
independientes, como pueden ser: pisos, locales comerciales, garajes y trasteros.
Tantos como figuren ene el proyecto. Este se debe de realizar antes de ir a la entidad
bancaria para pedir la fuente de financiacion, ya que el banco nos solicita la
declaracién de divisién horizontal. Se encuentra sujeto a costes de Notarios, Impuesto
sobre Actos Juridicos Documentados y Registrador de la Propiedad, todos ellos con su
IVA correspondiente y con la retencion. Esto da un valor de 136.262,36€.

A continuacion se muestra la tabla 4.28, donde se observa los gastos que conlleva
este blogque de licencias y autorizaciones.

A.LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

1.LICENCIAS 209.378,52
LICENCIA DE OBRAS 207.305,46

TASA 69.101,82

ICIO 138.203,64
LICENCIA DE 1a OCUPACION 2.073,05
NOTARIO 1.935,23
AID 06.337,75
REGISTRADOR 1.227,34
Masoportado 66414
Retencidn -664,14
Liguidacidn retencidn 664,14
3.DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL 136.262,36
NOTARIO 3.146,26
AID 117.328,33
REGISTRADOR 15.787,78
Retencidn -3.976,15
Liguidacidn retencidn 3.976,15

4. TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 415.141,20

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.28: Bloque 4

Total Licencias y Autorizaciones = 415.141,20 €
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Declaracion de
obra nueva (Tt
Licencias Declaracion de
division horizontal

LICENCIAS
Y

AUTORIZACI
ONES

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.36: Diagrama de Licencias y Autorizaciones

e BLOQUE 5 : Sequros e impuestos

Antes de comenzar con la obra se tiene que contratar el Seguro de Responsabilidad
decenal.

Dicho estudio se divide en el Control Técnico, donde se le aplica un porcentaje de
0.5% y luego una Pdliza de seguro, su porcentaje es 0.7%, como se puede observar

en la figura
Control Técnico

Pollza de seguro

Seguro de Responsabilidad
Decenal

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.37: Seguro de Responsabilidad Decenal

El total de este seguro de Responsabilidad Decenal es de 55.281,46€.

Otro impuesto involucrado en la obra, es el Impuesto de Actividades Econdmica (IAE),
se debe de pagar cuando se produce cualquier actividad empresarial, profesional o
artistica, con independencia de los beneficios que se generaran en un futuro. Existen 2
cuotas

Cuota fija:
CUOTA FIJA X Coeficiente de ponderacion  x Recargo Provincial
Se abona aunque no Depende de la cifra de Valencia = 29%
se vendan edificaciones negocios
186,31 €
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Cuota variable:

CUOTA VARIABLE X Coeficiente de ponderacion  x  Recargo Provincial
Cuando se producen Depende de la cifra de Valencia = 29%
Ventas en edificaciones negocios
Pob. >100.000hab. = 1,87
Por cada m 2 vendido

El coeficiente de ponderacion depende de la cifra de negocios de la empresa, en
nuestro caso al no conocer el volumen de negocios se elije el coeficiente de 1.31,
como se observa en la tabla 4.29:

IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS COEFICIENTE
(1.000.000,00-5.000.000,00) 1,29
(5.000.000,00-10.000.000,00) 1,30
(10.000.000,00-50.000.000,00) 1,32
(50.000.000,01-100.000.000,00) 1,33
>100.000.000 1,35
Sin cifra neta de negocios 1,31

Fuente: Fuente: Area de gestién econémica —financiera en la edificacion, ETSIE-UPV
Tabla 4.29: Coeficiente de de ponderacion

En este caso, la cuota fija da un valor de 944.54 €, y la cuota variable de 29.840 €, el
total de estas dos, es el IAE, y da un resultado de 30.784,53 €.

El dltimo impuesto de este bloque, es el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).
Corresponde pagarlo por la tenencia de un bien inmueble, ya sea para uso propio,
para el préximo desarrollo 6 para su posible explotacion.

En este caso, el IBl da un valor de 3.973,02 €. Este resultado se ha obtenido de
aplicar el tipo impositivo actualizado para el municipio que se trata de 0.935%, pero en
este caso no existe bonificacién alguna. Y por lo tanto, la normativa general especifica
gue si el ayuntamiento no especifica bonificacién alguna se tomara la bonificacion del
90%.

A continuacion, en la tabla 4.30 se muestra los pagos de los seguros e impuestos.

5.5SEGUROS E IMPUESTOS

1.SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL

CONTROL TECNICO 23.033,94
POLIZA DE SEGURO 32.247,52
2.1AE 30.784,53
CUQTA FLJA 944,54
CUQOTA VARIABLE 29.840,00

3.1BI

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.30: Bloque 5

Total Licencias y Autorizaciones = 90.039,01 €
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e BLOQUE 6 : Gastos de gestion

En este bloque siguiente, se tratan aquellos gastos que derivan de la consecuencia
directa 6 por el contrario de forma indirecta de todas las gestiones que se tienen que
realizar para llevar a cabo la promocién inmobiliaria.

Se trata de la aplicacion de un pequefio porcentaje de los gastos realizados hasta el
momento.

Estos porcentajes son los siguientes que se muestran en la figura 4.38:

BT <
Fuente: Elaboracién propia

Figura 4.38: Gastos de Gestion
Todos estos dos gastos anteriores, llevan el IVA soportado incluido del 21 %.
A continuacion se inserta la tabla 4.31 con los gastos que tiene dicho bloque.

6.GASTOS DE GESTION
1.GASTOS DE ADMINISTRACION
2.GASTOS GERENCIALES

TOTAL GASTOS DE GESTION
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.31: Blogue 6

Total Gastos de Gestidon = 330.933,54 €

e BLOQUE 7 : Gastos de comercializacion
Estos gastos se producen, cuando se producen las ventas de la promocion, y por lo

tanto cuando se produzcan ventas, se debera de abonar estos gastos.
En la figura 4.39, se muestran los 2 tipos de gastos:

Gastos de Ventas: 1%

Gastos de Comercializacion <
Gastos Gerenciales : 0.5%

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.39: Gastos de Gestion
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En este caso se aplica el 1%, por cada unidad vendida, ya que al ser una promocién
de gran volumen de viviendas, por eso se le aplica un porcentaje muy pequefio. Si
fuera una promocién mas pequefa se puede aplicar un porcentaje mayor.

Gastos de publicidad: Aqui se incluye decoracion de piso piloto, confeccion de folletos
para entregar mano a mano, valla publicitaria, difusién en Internet, radio, periddico. El
porcentaje a aplicar en este caso, es del 0.5 %.

Estos dos gastos llevan aparte el IVA soportado, del 21%.
En la siguiente tabla 4.32, se puede ver los gastos de comercializacion.

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION
1. GASTOS DE VENTAS
2. GASTOS DE PUBLICIDAD

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION
Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.32: Bloque 7

Total Gastos de Comercializacion = 146.732,18€

e BLOQUE 8: Cobros

Para conocer todos los datos que eran necesarios conocer para pedir un préstamo
hipotecario para el promotor, su fue a una entidad bancaria. En este caso, se eligio el
Sabadell-Cam, donde nos dieron todos los datos necesarios para realizar dicho
trabajo.

En este caso, se ha pedido un préstamo hipotecario de 5.644.457 €.

Este valor se ha obtenido multiplicando el nimero de viviendas por el precio de venta,
y se ha multiplicado por el 70%, ya que la entidad financiera solo nos financia el 70%
del total.

a) Gastos legales del préstamo hipotecario :

Este blogue se divide en 3 fases, a continuacion se explican los gastos que conlleva
cada fase de este bloque:

Fase 1: Solicitud y tramitacién. En la primera fase intervienen los gastos de
tasacion y los de estudio.
Los gastos de tasacion se originan por los servicios prestados por la entidad
financiera. En este caso es de 2.289,24 €, segun la entidad bancaria €.
Y por el contrario los gastos de estudio, garantizan la viabilidad de la promocién, la
entidad financiera, tiene un porcentaje de 0.25% sobre el principal del préstamo.
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Gastos de Tasacion

Solicitud y tramitacion <

Fuente: Elaboracion propia
Figura 4.40: Gastos de Gestion

Gastos Estudio : 0.25% sobre el
principal del préstamo

Antes de ir a la entidad financiera, es requisito indispensable, los siguientes
documentos:

- Proyecto e construccion.

- Licencia de obras.

- Declaracion de Obra nueva y Division Horizontal.

- Certificado del Registro de la propiedad sobre titularidad y libertad de cargas

del solar.
- Planificacion econémica de la promocion
- Informacion societaria (balance de cuentas, garantias...)

Fase 2: Aprobacién y constitucién. Una vez, ya se ha conseguido obtener el
préstamo hipotecario, se tiene que inscribir en escritura publica delante del Notario y
Registrador de la propiedad. En la escritura publica, tiene que constar el tipo de interés
del préstamo hipotecario, la forma de pago y demas condiciones, como el principal del
préstamo.

El Notario y Registrador, se pagan segun el principal de cada vivienda. Se obtiene de
la tabla anterior.

Ademas de los gastos anteriores, también se debe de pagar el AJD, en este caso es
del 1%, sobre el capital garantizado.

Todos estos pagos, no llevan el IVA incluido porque es un préstamo hipotecario, y por
lo tanto se encuentran libres de pagarlo.

Pero, por el contrario si que deben de pagar una retencion del 21%.

- Notario =2.771,99 €

- Registrador = 7.688,56 €

- AJD = 1% x 78.395, 24(Capital garantizado) x 90 viv.= 70.555,71 €
- Liquidacion = 21% x (2.771,99 +7.688,56) = 2.169,71 €

Fase 3: Disposicion del préstamo: En la siguiente fase ya se comienza a dar
dinero al promotor, segun vaya marchando la obra, y el resto del capital se lo dara
cuando el promotor entregue a la entidad financiera la copia inscrita de la escritura de
venta a los compradores de la promocién. A partir de este momento, comienza la
subrogacion de la hipoteca concedida desde el principio.
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Aqui se encuentra el siguiente gasto, que es el de la comision de apertura, con un
porcentaje del 1% calculado sobre el principal del préstamo, dando un valor de
5.644,46 €.

a)

b)

Intereses: Los siguientes intereses los paga el promotor hasta el momento
gue se produce la subrogacion a los compradores de las viviendas.

Pero una vez se produzca la subrogaciéon de la hipoteca, el que pagara los
intereses es el propio comprador de la vivienda. So6lo se pagan intereses por
las viviendas, los garajes, trasteros y locales comerciales no llevan interés.

En este caso, el tipo de interés anual de esta promocion es del 6,15%.
Asciende a un total de intereses de 200.076, 35 €.

Aval entregas a cuenta: Este aval se lleva a cabo, por si lo promotora no
cumple lo pactado con los compradores de las viviendas, y al final, no se
finaliza la promocion inmobiliaria. Si no cumpliera lo pactado, la propia
promotora debe de devolverle todas las cuotas pactadas en un principio que
han pagado mensualmente los compradores de viviendas, y ademas le
devolverian los avales indicados en la tabla 4.33. Dichos avales, se pagan de
forma trimestral.

AVAL (€)

BLOQUE A Tipo A 6.609,22
BLOQUE B Tipo B 3.785,22
Tipo C 4.908,81

Tipo D 6.341,63

Tipo E 2.415,72

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.33: Avales de los distintos tipos de viviendas

A continuacion se muestra el resumen de este bloque correspondiente a gastos
financieros en la tabla 4.34:
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8. GASTOS FINANCIEROS

1. GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO 103.071,69
FASE | : SOLICITUD Y TRAMITACION 16.410,98
GASTOS DE TASACION 2.299,84

GASTOS DE ESTUDIO 14.111,14

FASE Il : APROBACION Y CONSTITUCION 81.016,2€
NOTARIO 2.771,95

AID 70.555,71

REGISTRADOR T.ESS,SE

Retencidn -2.196,71

Liguidacion retencidn 2.196,71

FASE Ill : DISPOSICION DEL PRESTAMO 5.644,4€

COMISION DE APERTURA 5.644,4¢
VIVIENDAS 200.076,532
LOCALES
GARAJES
TRASTEROS
3. AVAL ENTREGAS A CUENTA

TOTAL GASTOS FINANCIEROS

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.34: Blogue 8

Total Gastos Financieros = 327.209,26€

Después de realizar todos los pagos que hemos explicado anteriormente, se ha
realizado el total de pagos realizados en dicha promocion inmobiliaria.

) -Compra del solar

-Construccién

-Honorarios facultativos
Gastos —> > -Licencias y autorizaciones

11.835.933.05¢ -Seguros e impuestos

-Gastos de gestion

-Gastos de comercializacion

-Gastos de financiacion

—

A continuacion se observa en el gréfico 4.20, los 8 bloques que forman los gastos
financieros de esta promocion.
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3% 1% 3% 1%
mSOLAR

W CONSTRUCCION

B HONORARIOS FACULTATIVOS
W LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
® SEGUROS EIMPUESTOS

W GASTOS DE GESTION

GASTOS DE COMERCIALIZACION

GASTOSFINANCIEROS

Fuente: Elaboracion propia
Gréfico 4.20.: Total gastos financieros separados por bloques

4.4.2. Estudio de ingresos:

En este caso se obtienen todos los ingresos por las ventas de viviendas, garajes,
locales comerciales y trasteros, los precios se han fijado gracias a la realizacion de las
encuestas. Se considera que el ritmo de ventas de la promocién, se produce durante
el transcurso de la construccién, y una vez se ha realizado el fin de obra ya se
encuentra toda la promocion vendida. Este hecho actualmente no es comun a causa
de la crisis econdémica que esta atravesando Espafia.

Como ya se ha dicho anteriormente, solo se cobrara por hipoteca en las viviendas, en
la entrega de llaves de las viviendas.

El precio por m2, se ha obtenido realizando un estudio de mercado, es decir se ha
realizado una estudio de viviendas de nueva construccion en la zona a construir el
edificio, y como sélo existen 2 viviendas de obra nueva, se ha tenido que estudiar
viviendas que tuvieran una superficie parecida a la promocion, y que tuvieran un precio
similar al que se queria llegar con esta promocion que se pretende edificar.

En la tabla 4.35 se encuentra el precio total de cada una de las viviendas

BLOQUE A Viv. Tipo A

Unidades 40

Superficie 73,85

Precio total Vivienda(€) 96.005

BLOQUE B Viv. Tipo B Viv. Tipo C Viv. Tipo D Viv. Tipo E
Unidades 10 10 20 10
Superficie 42,30 54,85 70,86 86

Precio total Vivienda(€) 54.990 71.305 92.118 111.800

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.35: Precio de venta unitario de las viviendas
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A continuacion, se inserta la tabla 4.36 con el precio total de cada vivienda incluido el

garaje mas el trastero.

Precio total vivienda+ garaje
Superficie util (m?2) | Precio total vivienda(€) + trastero (€)
Vivienda Tipo A 73,58 96.005,00 115.505,00
Vivienda Tipo B 42,3 54990,00 74.490,00
Vivienda Tipo C 54,85 71305,00 90.805,00
Vivienda Tipo D 70,86 92118,00 111.618,00
Vivienda Tipo E 86 111800,00 131.300,00

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.36: Precio de venta unitario de viviendas + garajes+ trastero

A continuacién se detallan, todas las partidas de Ventas de Viviendas, locales
comerciales, ventas de garajes y de trasteros, en la tabla 4.37.

VENTAS

1.VIVIENDAS
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

lva repercutido
2.LOCALES
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

Iva repercutido
3.GARAIES
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

lva repercutido

4. TRASTERQS
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

lva repercutido

TOTAL INGRESOS 17.431.354,20

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 4.37: Bloque de Ingresos

15.220.990,20
9.576.533,20
5.644.457,00
1.522.099,02
245.700,00
245.700,00

51.597,00
1.600.560,00
1.600.560,00

160.056,00
364.104,00
364.104,00

36.410,40

Total Ingresos = 17.431.354,20 €

4.4.3. Andlisis de la cuenta de resultados:

-Obtencion de la cuenta de resultados:

La obtencién de esta cuenta de resultados, es el resultado de la diferencia entre los
gastos y los ingresos. Y por lo tanto, dara beneficios 6 pérdidas.
Por tanto, si se obtiene un valor positivo se han obtenido beneficios, y si se obtienen
valores negativos, es que existen pérdidas en la promocion.



INGENIER[A
UNIVERSITAT EDIFICACION
POLITECNICA
DE VALENCIA

Esta cuenta de resultados es el fruto del estudio de todos los gastos e ingresos que
conlleva dicha promocion inmobiliaria, y es aqui donde se recogen los resultados
propiamente dichos.

A continuacion se detallan todos los conceptos que intervienen en dicho estudio
economico:

Total ventas; Estan incluidas las ventas de viviendas, garajes, trasteros y locales
comerciales, en este total no se incluye el IVA.

Gastos de explotacion; Es la suma de los bloques de solar, Construccién, Honorarios
facultativos, Licencias y autorizaciones, Seguros e Impuestos y gastos de gestion.

Una vez obtenidos los dos valores anteriormente nombrados, se realiza su diferencia y
dara el valor de Margen Bruto de Explotacion.

Otra cantidad resultante son los Beneficios antes de Impuestos e Intereses (BAIl), se
trata de la diferencia entre Margen Bruto de Explotacion y los gastos de
comercializacion.

Después se obtiene el Beneficio Antes de Impuestos (BAI), cantidad obtenida de
realizar la resta entre BAIl y los gastos financieros.

Luego se ha de calcular el Impuesto de sociedades, se debe calcular porque grava la
obtencion por parte de determinado sujetos pasivos .En este caso, los primeros
300.000€ son al 25%, y el resto del capital al 30%.

Finalmente, la ultima fila, se trata del beneficio neto que recibira el promotor, después
de pasar los 30 meses que dura el proceso edificatorio de la promocién, se puede ver
de un modo claro, que dicha promocion tiene un margen de beneficio de 3.391.930,86
€.Se obtiene después de restarle el impuesto de sociedades del 25% y del 30%.

A continuacion se muestra la tabla 4.38 con todos los valores obtenidos:

TOTAL VENTAS 17.431.354,20
GASTOS DE EXPLOTACION 11.362.051,61
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION 6.069.302,59
GASTOS DE COMERCIALIZACION 147.277,65
BAII 5.922.024,94
GASTOS FINANCIEROS 326.409,42
BAI 5.595.615,52
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 1.588.684,65
BENEFICIO NETO 3.931.930,86

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.38: Cuenta de resultados del proyecto

-Obtencién de los criterios de rentabilidad estaticos :

En la siguiente tabla 4.39 se puede observa, la rentabilidad obtenida, gracias a todos
los célculos anteriormente explicados.
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La REI, indica la rentabilidad final sin importarle la fuente de financiacién, es decir, por
cada 100 unidades que se invierten, se obtienen 54.45 unidades. Por lo tanto, es
beneficioso, ya que es superior al 20%.

El Margen sobre ventas indica los beneficios antes de impuestos. Tras realizar los
calculos, da un porcentaje de 32.10, superior al 10%.

La Rentabilidad Financiera, es el que marca el beneficio de la empresa constructora
respecto a los recursos propios invertidos. Da una rentabilidad elevada de un 68.43 %.
Respecto a la Repercusion de suelo, quiere decir que de cada 100 unidades
invertidas, 24.38 unidades son para pagar el suelo.

Finalmente, la repercusion de suelo, es el precio por m2 de construccion sobre rasante,
en este caso es de 630€.

REI(RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAIl/G.EXPL.+G.COMER) 51,46 %
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS) 32,10%
RF(RENTABILIDAD FINANCIERA (BN/RECURSOS PROPIOS) 68,43%
REPERCUSION SUELO S/VENTAS (P° SUELO/VENTAS) 24.38%
REPERCUSION SUELO S/SUP. S/RASANTE (P° SUELO/SUP. SIRASANTE)) | 630

Fuente: Elaboracion propia
Tabla 4.39: Rentabilidad a partir de la cuenta de resultados

Por tanto, después de observar la rentabilidad que se ha obtenido de la promocién 90
viviendas, garajes trastero y 10 locales comerciales, se puede llegar a la conclusién de
que la promociéon parece rentable en un principio, ya que los indicadores de
rentabilidad se encuentran en los margenes indicados.

De esta forma el promotor, sabe todos los gastos y mejoras que debe incluir en al
promocion.

También se ha realizado, una estructura de todos los gastos que intervienen en la
promocion, en este caso, existen 8 bloques, y se puede observar en el grafico 4.20.
Donde se va a gastar mas dinero es en la construccion de la promocion, y después en
la compra del solar. Donde se gastara menos capital es en los gastos de
comercializacion.

Una vez, ya realizado todo el cash-flow, se puede llegar a la conclusiébn que se
necesitan de meses para poder comenzar a recuperarse de todos los gastos desde el
primer mes. Esto se le conoce como el “"Pay-Back’’, a partir de ese mes, se comienza
a ganar capital de la promocién, se comienza a recuperar el capital social invertido.
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4.4.4. Andlisis del cash-flow:

- Andlisis del cash-flow:

En el siguiente apartado se va a tratar la rentabilidad del proyecto estudiado, durante
toda la investigacion.

Para la obtencion del cash-flow, se ha realizado un horizonte temporal con todos los
gastos y los ingresos que derivan de dicha promocioén.

El horizonte temporal, queda dividido de la siguiente forma:

-Actividad inmobiliaria: Dura 30 meses. Da comienzo cuando el promotor
adquiere el solar para la futura construccion, y se termina en el momento que se paga
la Gltima liquidacion de IVA.

-Adquisicion del solar por parte del promotor: La compra del solar lleva
involucrado los siguientes pagos. El primer mes se paga el 20% del precio del solar, y
el mes 5.se abona el resto.

Dicho mes es el de escritura publica del solar, y aparte de esto se tienen que pagar
unos gastos documentales, que son el Notario y el Registrador.

-Fase de Gestion: En esta fase se realiza el proyecto béasico, se tramitan las
licencias de obras, realizacion del proyecto de ejecucion y por ultimo la concesion de
la licencia

-Fase de construccion: La construccién se comienza en el mes 11, y dura hasta el
mes 26, tiene una duracién total de 15 meses. Durante estos meses de construccion
se ha estimado que se debe de pagar por certificaciones de obra, con unos
porcentajes distintos para cada momento de la obra.

-Fase de ventas: Las ventas empiezan en el mes 12, un mes después del inicio de
obra, y terminan en el mes 26. Todas las ventas se realizan sobre plano, porque las
viviendas no se encuentran terminadas.

Se inserta la grafica 4.21, que nos muestra la diferencia existente entre cobros menos
pagos, mas el sumatorio de IVA Acumulado.

Como se puede ver, los primeros meses da un resultado negativo, pero a partir del
mes 20 ya comienza a dar resultados positivos y beneficiosos para la promocién.
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Fuente: Elaboracion propia
Grafico 4.21: Cobros-pagos + IVA acumulado

-6.000.000,0

- Obtencion de los criterios de rentabilidad dinamicos:

Estas rentabilidades dindmicas corresponden al Valor Actual Neto(VAN) y a la Tasa
Interna de Rentabilidad (TIR).

El VAN, tiene como mision actualizar todos los flujos de caja utilizando un descuento,
que se llama K.

La TIR mensual del proyecto, da un valor de 5%. Se trata de la rentabilidad de la
promocién independientemente de como se vaya a financiar el proyecto
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5.000.000,00 £ \
4.000.000,00 £ \
3.000.000,00 £ \

2.000.000,00 € \
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-2.000.000,00£€
Fuente: Elaboracion propia
Grafico 4.22: VAN-TIR del proyecto inmobiliario
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4.4.5. Acciones correctoras:

Después de obtener el beneficio resultante entre los gastos y los ingresos de la
promocion, dicha cantidad es de 5.538.858, 88€, pero la recuperacion del capital
invertido comienza a aparecer la recuperacion en el mes 21 (el llamado Pay-Back).

Se han planteado distintas alternativas financieras, para ver cual seria la mejor opcién
para nuestro caso en concreto.

La finalidad es financiar aquellos momentos de la construcciéon de la edificacién, en las
gue el proyecto se encuentra en déficits de caja. Y gracias a la financiacién, se pueden
solucionar estos problemas de falta de liquidez.

Accion correctora 100% socios

- Accion correctora 80% socios + Francés

- Accion correctora 80% socios + Aleman

- Accion correctora 80% socios + Americano
- Accion correctora 50% socios

En primer lugar, adoptaremos la solucién, de la accion correctora de 100% socios, en
esta primera medida, los socios adoptarian la totalidad del la inversion. Seran los
socios, los que eligen el coste de la financiacién. Ya que son ellos los que aportan el
capital necesario, sin necesidad de pedir un préstamo hipotecario a una entidad
financiera. Esta primera accidn correctora, es la que tiene un coste de capital medio
ponderado menor. Como conclusién, se puede decir que es la que da una mayor
rentabilidad. Tiene una rentabilidad de 4.654.8610,10%€.

8000000,00
6000000,00 /A\
4000000,00 /
2000000,00 /

0,00 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ( T T T T T T T T 1

I—3\s5 7 9 11 13 15 17 19/{1 23 25 27 29

-2000000,00 \ /
-4000000,00 \\/

-6000000,00

-8000000,00

Fuente: Elaboracion propia
Grafico 4.23: Flujo de caja 100% socios
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Por otra parte, se encuentra el préstamo hipotecario Francés.

En este préstamo, la cuota es siempre la misma durante la vida del préstamo, pero
cada vez se paga menos proporcién de intereses. El capital se amortiza de forma
creciente, mientras que los intereses decrecen conforme va transcurriendo la
construccion.

A continuacion en la grafica 4.24, aparece el flujo de caja de este tipo explicado.

De este tipo de préstamo, se obtiene la peor rentabilidad.

8. 000 000,00 / .
4.000.000,00
Rapainp
. /
0,00

L T T LI | T T LI | T T T LI T T T LI T T T T T T 1
l—!—!—{HI 56 78 9 101112131415161714 19%22 23 242526 27 28 2930
-2.000.000.00 \ /

e R\/

-8.000.000.00

Fuente: Elaboracion propia
Grafico 4.24: Flujo de caja 100% préstamo francés

Existe otro tipo de préstamo que seria, el 80% del capital lo aportan los socios, v el
resto se amortiza por el préstamo aleman.

Este tipo de préstamo, se caracteriza porque los intereses de cada periodo se abonan
por el prestatario del mismo.

En el grafico 4.25, se puede ver de un modo gréfico el flujo de caja obtenido.

8.000.000,00
6.000.000,00

4.000.000,00 /
2.000.000,00 /

o0 —/——m—mmmr—r—r—r—r—r-r-tr—t—tttt

1—2—3—1‘ 56 7 8B 9 10111213141516 17 18 19 2041 22 23 24 25 26 27 28 29 30

-2.000.000,00

-4.000.000,00 \L /
-6.000.000,00
-8.000.000,00

Fuente: Elaboracion propia.
Grafico 4.25: Flujo de caja 80% mas préstamo aleman.
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Por otra parte, existe otra posible accion correctora, la cual es el 80% de los socios, y
el resto por el préstamo americano.

Este tipo de préstamo, tiene como caracteristicas que se compromete a pagar
periédicamente los intereses correspondientes al capital prestado, devolviendo esta
cantidad integramente, y de una sola vez al final de la operacion.

En el grafico 4.26, se muestra el flujo de caja de dicho préstamo.

8.000.000,00

.
6.000.000,00 / «
4.000.000,00 /
2.000.000,00 /

000 +——F————T T T T T F T
1—11—1\5 67 89 101112131415161?1819;94‘22232425262?282930
-2.000.000,00 \ /
-4.000.000,00 ‘\/

-£.000.000,00

-8.000.000,00

Fuente: Elaboracion propia.
Grafico 4.26: Flujo de caja 80% mas préstamo americano.

Como ultima accidn correctora, se encuentra el tipo de 50% socios mas el resto de la
cuenta de crédito.
En este caso, la mitad del capital necesario, es aportado por los socios, y el resto es

aportado por la cuenta de crédito.
En el siguiente grafico 4.27, se puede ver el flujo de caja de la accién correctora.
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6.000.000,00 /“\
4.000.000,00 /

2.000.000,00

000 +~—T T T T T T rrrrrrrr g 1
1 3\5 7 9 11 13 15 17 19,21 23 25 27 29

-4.000.000,00 \v/

-6.000.000,00

-2.000.000,00

-8.000.000,00

Fuente: Elaboracion propia.
Grafico 4.27: Flujo de caja 50% socios y el resto de la cuenta de crédito.

Finalmente se realiza una comparaciéon entre todas las acciones correctoras que se
han estudiado.
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Como conclusion, se puede decir, que la accién correctora de 100% socios es la mas
factible, ya que gracias a ella, se obtiene la méxima rentabilidad de la promocion.

En el grafico 4.28, se observa que la mejor eleccibn es lague se ha dicho
anteriormente, porque es la que da una menor coste del capital medio ponderado, y
por consecuencia da una rentabilidad elevada.

8,405

8,205

8,005

7,805

7,505

7,405

7,20%

7,00 -

5,505 . . . .

ACCION ACCION ACCION CORRECT. ACCION ACCION
CORRECTORA  CORRECt.80%  S0%S0OCI0S  CORRECT.S03%  CORRECTORA+
1005 50CI05 00105+ +PRESTAMD S0CI0S 50% 50CI08

PRESTAMO AMERICAND +PRESTAMD
FRAMCES ALEMAN

Fuente: Elaboracion propia.
Grafico 4.28: Coste del capital medio ponderado de las acciones correctoras

En el gréfico 4.29 inferior, se trata la rentabilidad de la promocién inmobiliaria.

Por tanto, la eleccion de la dicha accion sera la accion correctora 100% socios, porque
es la que mas rentabilidad se puede obtener.

Ya que las otras acciones correctoras, dan una rentabilidad baja comparandola con la
de 100% socios.

4.700.000,00 €
4.650.000,00 £ -
4.600.000,00 £ -
4.550.000,00 £ -
4.500.000,00 € -
4.450.000,00 £ -
4.400.000,00 £ - . . . .
ACCION ACCION  ACCIOMCORRECT.  ACCION ACCION
CORRECTORA — CORRECL.BD%  S0%SOCIOS  CORRECT.50%  CORRECTORA+
100% 50CI05 S0CI0s+ +PRESTAMD S0CI0S 505 500108
PRESTAMO AMERICAND  +PRESTAMO
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Fuente: Elaboracion propia.
Grafico 4.29: Coste del capital medio ponderado de las acciones correctoras
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Capitulo 5
Conclusiones

En este dltimo capitulo se pasa a razonar las conclusiones finales del presente
trabajo.
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En este Ultimo capitulo, se extraen todas las conclusiones una vez ya finalizado el
trabajo de investigacién sobre la promocion inmobiliaria. Ademas se comentan las
valoraciones de los resultados obtenidos.

Se puede llegar a la conclusion, que la investigacion realizada durante todo el trabajo,
es necesaria, porque actualmente Espafia, se encuentra sufriendo una grave crisis
econdmica, y por esta razon se ha producido un cambio importante en el sector de la
construccion.

Ahora este sector se encuentra en su peor época, ya que el “"boom inmobiliario” ha
tocado fondo de una forma muy perjudicial. Las consecuencias mas directas de este
problema, han sido una notable disminucién de viviendas, los promotores ya no se
arriesgan en la realizacién de nuevas promociones inmobiliarias, aumento del nimero
de parados que estan involucrados en el sector (ya sean trabajadores directos como
indirectos...).

A causa de esta situacion descrita anteriormente, el estudio de viabilidad econémico—
financiero es importante realizarlo en la actualidad.

Dicho estudio sirve para beneficiar a la promocion inmobiliaria, y favorecer al promotor
para que obtenga la méxima rentabilidad de esta promocién.

Una vez, ya realizado dicho estudio de viabilidad, se le explica al promotor si la
promocion que se pretende realizar es viable 6 por el contrario no lo es.

Conocidos todos los resultados, el promotor ya decide si arriesga en la promocion 6 si
por el contario la desestima.

En el presente trabajo se han determinado todos los costes que conlleva la realizacién
de la promocion; desde los tramites de gestion inicial, asi como la gestion de las
pertinentes autorizaciones o licencias de 12 ocupacion.

Con ello, se han estudiado todos los gastos que comportaria la posible realizacién de
esta promocion, con todos sus ingresos.

Todos los datos que se han utilizado, son acordes a la realidad, y por lo tanto si se
produjera algun imprevisto, se asumiria segun su imperativa realidad, con lo que no
afectaria de un modo negativo a este estudio. Porque como ya se ha dicho antes, los
calculos estan basados en datos reales obtenidos al dia del mercado actual.

El andlisis del presente trabajo, se centra en el municipio de la Pobla de Farnals,
donde ha sido seleccionado un solar en cuestién, y a partir de este solar, se comienza
a realizar dicho estudio econdémico-financiero. Este estudio sirve para saber si se
compra el solar o por el contrario se descarta.

Una vez, ya finalizado el trabajo de investigacion, se llegan a las siguientes
conclusiones, que pasan a desarrollarse a continuacion:

- El precio del solar, es el adecuado para este municipio .Este precio

relativamente bajo se debe, a que el médulo de repercusién establecido por el
Ministerio de Hacienda y Administraciones Publicas que nos sirve de partida,
es inferior a otros de distintos municipios colindantes.
Pero todo esto, es beneficioso para la viabilidad de dicha promocion
inmobiliaria. Ya que gracias a que el precio total del bloque de la compra de
solar es menor que el bloque de Construccion, la rentabilidad de la promocién
resulta beneficiosa.

86



NIERAu:

INGE ,
IFICACION

ED

POLITECNICA
DE VALENCIA

Si esto hubiera sido al revés, la rentabilidad no hubiera sido tan elevada como
da en el presente trabajo.

- Por ello, la viabilidad de la promocién resulta excelente, para los tiempos de
crisis que se estan viviendo en la actualidad.
Por esta razén, se avisa al promotor que puede invertir en la promocion, sin
ningun tipo de riesgo., porque la rentabilidad, da unos resultados que se
encuentran muy por encima de los establecidos, como los correctos.

- La fuente de financiacion elegida para llevar a cabo, dicha promocion
inmobiliaria es la accion correctora de 100% socios.
Se ha escogido esta accion, porque es la que nos da una rentabilidad mayor en
comparacion con las otras acciones correctoras estudiadas en el presente
trabajo.

- La promocion que se ha pensado realizar, una vez obtenido los resultados de
las encuestas, se trata de una promocion que resulta muy facil de vender.
Porque como tiene viviendas de distinto precio y superficie, existen muchos
mas compradores que si se tratara de un edificio con un precio fijo por m? para
todas las viviendas. De esta forma, se llega al alcance de mas publico para que
adquiera una vivienda, porque dependiendo de los recursos de cada
comprador podra elegir la superficie y precio que mejor se adapte a sus
caracteristicas.

Con lo cual, el presente estudio de viabilidad econémico-financiero resulta rentable de
realizar, ya que la rentabilidad es elevada, y por lo tanto no se producirian pérdidas en
el proyecto. Existe un gran margen de beneficios para el promotor, esto es lo que se
ha pretendido conseguir durante todo el trabajo. Y finalmente, se ha conseguido
obtener la méaxima rentabilidad de la promocion inmobiliaria.
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Anexos

Toda la investigacion realizada se encuentra complementada en este anexo, aqui
aparece toda la informacion que ha sido Gtil para realizar el estudio econémico, ya
sean tablas, calculos, planos...
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DESCRIPCION DE LA DEMANDA

P.1.SEXO

Hombre | |Mujer | | | | | |
P.2.EDAD

Entre 20 y 30 | [Entre 30y 40 | |entre40ys0 | |entesoyes [mas de 65 |
P.3.MUNICIPIO

Residente en La Pobla Residente cerca de la Pobla

de Farnals de Farnals

P.4.NACIONALIDAD

Espafiol | |Extranjer0 | | | | |

COMPOSICION FAMILIAR

P.5.;ESTAS INDEPENDIZADO?

Si | [No | | [ | I

P.6.SI NO LO ESTAS, ES A CAUSA DE ...

Falta de voluntad | [Motivos econémicos | |otros motivos [ ] |

P.7.ESTADO CIVIL

Soltero | |Casado | |Viudo | |Separad0/Divorciad0 |Pareja de hecho

P.8.SITUACION LABORAL DE LA PERSONA PRINCIPAL

Trabaja por cuenta

propia Ocupado Parado Jubilado Estudiante
P.9.MIEMBROS DE LA UNIDAD FAMILIAR

1 [ |2 IE [ |4 [Més de 5 |
P.10.NINOS MENORES DE 18 ANOS

1 [ |2 E |  [Masdes [Ninguno |

CARACTERISTICAS DE SU VIVIENDA

P.11.SUPERFICIE DE SU VIVIENDA

Menos de 90 m? Entre 90y 120 m? Entre 120y 180 m?

Mas de 180 m2

P.12. TIPO DE VIVIENDA

Bloque de edificio | |Planta baja de un edificio | |Vivienda adosada

|Vivienda aislada

P.13.ESTADO DE SU VIVIENDA

Buena Acabada de reformar Reformada menos10

afios

Reformada méas 10 afios

Para reformar por
completo

P.14. ANTIGUEDAD DE SU VIVIENDA

Obra nueva | |Entre 1y 5 afios | |Entre 5y 10 afios

|Entre 10y 20 afios

|Més de 20 afios

P.15.N° HABITACIONES

1 | |2 | |3 | |Més de 4 | |
P.16.N° BANOS

1 | |2 | |3 | |Més de 4 | |
P.17.TENENCIA DE SU VIVIENDA

En propiedad | |AIquiIada | |Otra situacion | |Heredada | |

P.18.N° ANOS DE RESIDENCIA

Menos de 1 afio | |Entre 1y 5 afios | |Entre 5y 10 afios |

|Més del0 afios

P.19.GRADO DE SATISFACCION

Alta | |Més bien alta | |Més bien bajo

|Bajo




NECESIDADES FAMILIARES

P.20.NECESIDAD DE CAMBIO DE VIVIENDA

Alta | [mas bien alta | |Mésbienbajo | [Bajo [ ]
P.21.ESTARIA DISPUESTO A CAMBIAR DE VIV POR OTRA VIV DE BAJO COSTE EN LA POBLA DE FARNALS
Si [ Ino [ | [ | [ |
P.22.SITUACION DE SU HOGAR

Necesitan cambiar de Necesitan rehabilitar al No hay necesidades

viv actual de cambio

EDIFICIO DE VIVIENDAS DE BAJO COSTE

P.23.PREFERENCIAS DE VIVIENDAS

1 dormitorio | |2 dormitorios | |3 dormitorios | |4 dormitorios | |
P.24 PRECIO REAL DISPUESTO A PAGAR

Menos de 100.000 € |  |Mas de 100.000 € | [masde1so.ooo€ | | [ ]
P.25.; ESTARIA DISPUESTO A COMPRAR GARAJE?

Si [ [No [ | [ | [ |
P.26.;, ESTARIA DISPUESTO A COMPRAR TRASTERO?

Si , [ [No [ | [ | [ |
P.27.:EN QUE PLANTA LE GUSTARIA VIVIR?

1 IEE IES RE [ [se
P.28.; QUE LE GUSTARIA QUE HUBIERA EN LA PLANTA BAJA DEL EDIFICIO?

Gimnasio | |Locales comerciales | |Garajes | |Viviendas | |
P.29.; QUE LE GUSTARIA QUE HUBIERA EN LA PARTE CENTRAL DE LOS 2 EDIFICIOS?

Parque | [Plaza pequefia | [iardin | [Nada [ ]

P.30.LE PARECE LA POBLA DE FARNALS UN MUNICIPIO BUENO PARA VIVIR

S [ [No [ [Ns/Ne [ | [ |
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Anexo 4. Resultados de la Hoja
de calculo
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1.COMPRA DEL SOLAR
1.PRECIO DEL SOLAR
2.GASTOS DOCUMENTALES
3.IMPUESTOS

ITP
4.PLUSVALIA
5.0TROS GASTOS

CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA
TOTAL COMPRA SOLAR

2.CONSTRUCCION
OBRA
TOTAL CONSTRUCCION

3.HONORARIOS FACULTATIVOS
1.ARQUITECTO
PROYECTO BASICO
PROYECTO DE EJECUCION
DIRECCION DE OBRA
LIQUIDACION

Retencién
Liquidacién retencion

PROYECTO
DIRECCION DE OBRA

Retencién
Liquidacién retencion
3.ARQUITECTO TECNICO
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS

4.LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1.LICENCIAS

2.DECLARACION DE OBRA NUEVA
3.DECLARACION DE DIVISION HORIZONTAL
4. TASAS DE VPO

TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES

5.SEGUROS E IMPUESTOS

1.SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL
2.1AE

3.1BI

TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS

6.GASTOS DE GESTION
1.GASTOS DE ADMINISTRACION
2.GASTOS GERENCIALES

TOTAL GASTOS DE GESTION

7. GASTOS DE COMERCIALIZACION

1. GASTOS DE VENTAS

2. GASTOS DE PUBLICIDAD

TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACION
8. GASTOS FINANCIEROS

1. GASTOS LEGALES PRESTAMO HIPOTECARIO
FASE | : SOLICITUD Y TRAMITACION

GASTOS DE TASACION
GASTOS DE ESTUDIO

FASE Il : APROBACION Y CONSTITUCION
NOTARIO
AID
REGISTRADOR
Retencién
Liquidacién retencion

FASE IlI : DISPOSICION DEL PRESTAMO

COMISION DE APERTURA

3. AVAL ENTREGAS A CUENTA
TOTAL GASTOS FINANCIEROS

TOTAL PAGOS

VENTAS

1.VIVIENDAS
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

Iva repercutido
2.LOCALES
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

Iva repercutido
3.GARAIJES
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

Iva repercutido

4. TRASTEROS
ENTRADA+APLAZADO
HIPOTECA

Iva repercutido
TOTAL INGRESOS

COBROS-PAGOS

LIQUIDACION IVA TRIMESTRAL
TOTAL IVA REPERCUTIDO
TOTAL IVA SOPORTADO

LIQUIDACION TRIMESTRAL
ACUMULADOS

SALDO IVA (LIQUIDACION TRIMESTRAL)
LIQUIDACION DE IVA (MENSUAL)

TOTAL IVA REPERCUTIDO
TOTAL IVA SOPORTADO

LIQUIDACION MENSUAL
DEVOLUCION/COMPENSAR

SALDO IVA (LIQUIDACION MENSUAL)

2.537,98
339.937,20
339.937,20

5.900,00

100,00
4.597.590,18

5.528.145,64
5.528.145,64

319.125,30
143.606,39
79.781,33
79.781,33
15.956,27

-67.016,31
67.016,31
3.509,86
2.025,38
1.484,48

-737,07
737,07
132.423,46
455.058,62

209.378,52
69.500,32
136.262,36

415.141,20

55.281,46
30.784,53

3.973,02
90.039,01

221.719,49
110.859,75

332.579,24

98.185,10
48.547,08

146.732,18

103.071,69
16.410,98
2.299,84
14.111,14
81.016,26
2.771,99
70.555,71
7.688,56
-2.196,71
2.196,71
5.644,46
5.644,46
200.076,53
24.061,04

15.220.990,20
9.576.533,20
5.644.457,00
1.522.099,02
245.700,00
245.700,00

51.597,00
1.600.560,00
1.600.560,00

160.056,00
364.104,00
364.104,00

36.410,40
17.431.354,20

5.538.858,88

1.770.162,42

760.260,66

1.009.901,76

1.770.162,42
760.260,66

1.009.901,76

SEPTIEMBRE

5.900,00

100,00

855.743,00

17.114,86
8557,4

25672,3

-881415,3

6609,2

MES 2
OCTUBRE

-324,3

2,0

-66009,2
-6609,2

MES 3
NOVIEMBRE

MES 4
DICIEMBRE

ESCRITURA
PUB.SOLAR
MES 5
ENERO

2.005,00
339.937,20
339.937,20

3.741.314,20

74.826,28
37413,1

112239,4

-3853553,6

24103,3

-2,0
-2,0

24103,3

SOLICITUD
LICENCIA
MES 6
FEBRERO

113.449,04
143.606,39

-30.157,34

113.449,04

69.101,82

69101,8

3.651,02
1825,5

5476,5

-188027,4

31307,4

31307,4

-24103,3

-31307,4

MES 8
ABRIL

30.157,34

30.157,34

30.157,34

1986,5
1986,5

649,47
324,7

974,2

-33447,9

204,6

-55410,7
-55412,7

COBROS - PAGOS + LIQUIDACION DE IVA 5.538.858,88 -888.024,5 -326,3 -3.877.656,9 -219.334,8 -27.043,3
COBROS-PAGOS+IVA ACUMULADO(GRAFICA) -888.024,5 -888.350,7 -888.350,7 -888.350,7 -4.766.007,6 -4.985.342,4 -4.985.342,4
8.000.000,0
6.000.000,0 /A
4.000.000,0 /
2.000.000,0 /
0,0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ( T T T T T T T T 1
1—1—2—\5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19%22 23 24 25 26 27 28 29 30
-2.000.000,0 \ /
-4.000.000,0 \\/
-6.000.000,0
-8.000.000,0
CAPITAL NEGATIVO -5.802.174,00
FLUJOS DE CAJA PARA OBTENER VAN Y TIR (SIN FINANCIACION) 5.842.007,11 -881415,3 -324,3 -3853553,6 -188027,4 -33447,9
GASTOS 11.589.347,09 881415,3 324,3 3853553,6 188027,4 33447,9

INGRESOS VIVIENDAS 15.220.990,20

A) entradas+aplazado 9.576.533,20
B) resto entrega de llaves 5.644.457,00
INGRESOS LOCALES + GARAJES +TRASTEROS 2.210.364,00

OBTENCION
LICENCIA
MES 9
MAYO

63.027,25

79.781,33

-16.754,08

1.600,05

2.025,38

-425,33

20.493,25
85.120,55

138.203,64

69.500,32
136262,4

343966,3

8.585,80
4292,9

12878,7

16411,0
16411,0

2299,8
14111,1

-458579,7

29971,8

29971,8

-204,6

-488.549,5

-442168,7
442168,7

MES 10
JUNIO

44.225,17
42.013,91

504,22

638,25

-134,03

9,38

11,88

-2,49

4.815,56
5.329,16

32708,2

32708,2

1.601,03
800,5

2401,5

81016,3

81016,3
2772,0
70555,7
7688,6
-2196,7

5644,5

-163469,1

10959,5

10959,5

-29971,8

-174.428,5
-5.012.385,7 -5.500.935,2 -5.675.363,7 -5.802.174,0

-82452,8
82452,8

INICIO
OBRA
MES 11
JULIO

110.562,91
105.034,77

18.148,66

1.595,63

-335,08
16.888,11
451,28

29,69

-6,23

427,82

7.334,88
25.934,81

-2196,7
5644,5

36124,5

36124,5

36124,5

-113146,2

13664,1

-41135,8
-96548,5

13664,1

-10959,5

-126.810,3

-107501,7
143626,2
36124,5

36124,5

INICIO
VENTAS
MES 12
AGOSTO

204.541,39
194.314,32

2.332,01

2.951,91

-619,90

43,39

54,93

-11,53

1.518,05
3.893,44

3.964,16
1982,1

5946,2

8727,6

3236,5

11964,0

431285,7
340974,4
90311,3
34097,4

37440,0
37440,0

3744,0
9360,0
9360,0

936,0
478085,7

261967,7

38777,4
24227,6

38777,4
24227,6

-13664,1

300.620,8
-5.501.553,2

261967,7
216118,0
431285,7
340974,4
90311,3
46800,0

MES 13

331.688,74
315.104,30

3.781,63

4.786,88

-1.005,24

70,36

89,07

-18,70

2.808,38
6.660,38

6.435,29
3217,6

9652,9

8727,6

3236,5

11964,0

1504,2

543983,8
376907,9
167075,9

37690,8

43680,0
43680,0

4368,0
11544,0
11544,0

1154,4
599207,8

254321,9

43213,2
37820,5

43213,2
37820,5

14549,9

291.022,0
-5.210.531,2

255826,2
343381,7
543983,8
376907,9
167075,9

55224,0

MES 14
SEPTIEMBRE OCTUBRE

442.251,65
420.139,07

7.002,41

6.382,51

-1.340,33
1.960,23
130,29

118,76
-24,94

36,47
5.865,61

12.998,31

314,8

314,8

8.669,04

4334,5

13003,6

9818,5

3236,5

13055,0

2892,8
2847,9

686539,4
415605,5
270933,9

41560,5

50400,0
50400,0

5040,0
13728,0
13728,0

1372,8
750667,4

285416,0

47973,3

50062,1

6278,5
-90270,0

47973,3
50062,1

5392,7

283.327,3
-4.927.203,9

288308,8
462358,7
686539,4
415605,5
270933,9

64128,0

MES 15

525.173,84
498.915,14

5.987,59

7.579,23

-1.591,64

111,41

141,03

-29,62

6.072,18
12.171,18

10.221,73
5110,9

15332,6

9818,5

3236,5

13055,0

4744,2

861394,9
500149,7
361245,2

50015,0

62360,0
62360,0

6236,0
17324,7
17324,7

1732,5
941079,6

396861,5

57983,4
59088,3

57983,4
59088,3

-2088,7

395.961,3
-4.531.242,6

401605,7
539473,9
861394,9
500149,7
361245,2

79684,7

MES 16
NOVIEMBRE DICIEMBRE

580.455,29
551.432,53

6.617,86

8.377,04

-1.759,18

123,14

155,87

-32,73

7.210,71
13.951,71

11.307,68
5653,8

16961,5

8727,6
3236,5

11964,0

6942,7

980578,6
551599,9
428978,7

55160,0

71294,5
71294,5

7129,5
20395,9
20395,9

2039,6
1072269,1

471016,6

64329,0
64926,3

64329,0
64926,3

-1104,8

500.391,1

477959,3
594309,8
980578,6
551599,9
428978,7

91690,5

MES 17
ENERO

608.096,02
577.691,22

11.624,14

8.775,95

-1.842,95
4.691,14
216,29

163,29

-34,29
87,29
12.711,23
24.551,65

12.044,86
6022,4

18067,3

8727,6
3236,5

11964,0

9372,6
4063,5

1039707,7
565573,3
474134,4

56557,3
42120,0
42120

8845,2
76442,5
76442,5

7644,3
22735,9
22735,9

2273,6
1181006,2

535295,9

75320,4

68071,5

-3790,8
-94060,8

75320,4
68071,5

-597,3

553.504,2

-4.030.851,5 -3.477.347,3

544668,5
636337,7
1039707,7
565573,3
474134,4
141298,5

MES 18
FEBRERO

608.096,02
577.691,22

6.933,00

8.775,95

-1.842,95

129,00

163,29

-34,29

8.349,25
15.411,25

11.862,05
5931,0

17793,1

11918,3

1118182,1
621469,9
496712,2

62147,0
35100,0
35100

7371,0
86149,2
86149,2

8614,9
26375,9
26375,9

2637,6
1265807,2

634302,2

80770,5
67427,5

80770,5
67427,5

7248,9

661.309,3

-2.816.037,9

646220,5
619586,7
1118182,1
621469,9
496712,2
147625,1

MES 19
MARZO

608.096,02
577.691,22

6.933,00

8.775,95

-1.842,95

129,00

163,29

-34,29

8.349,25
15.411,25

11.862,05
5931,0

17793,1

14463,9

1053200,3
556488,1
496712,2

55648,8
26325,0
26325

5528,3
83029,2
83029,2

8302,9
27233,9
27233,9

2723,4
1189788,4

555737,8

72203,4
67427,5

72203,4
67427,5

13343,0

545.963,8

570201,7
619586,7
1053200,3
556488,1
496712,2
136588,1

MES 20
ABRIL

541.758,27
514.670,36

11.705,52

7.818,57

-1.641,90
5.528,85
217,80

145,48

-30,55
102,87
14.906,63
26.829,94

1986,5
1986,5

10.869,74
5434,9

16304,6

10909,5
3236,5

14145,9

17009,6
4470,6

1098117,2
601404,9
496712,2

60140,5
29333,6
29333,5714

6160,1
90829,2
90829,2

9082,9
30646,4
30646,4

3064,6
1248926,4

653508,8

78448,1

61753,5

25367,8
25367,8

78448,1
61753,5

4775,9

664.810,7

-2.270.074,2 -1.605.263,5

670518,4
578408,0
1098117,2
601404,9
496712,2
1508089,2

MES 21
MAYO

398.026,49
378.125,16

4.537,96

5.744,26

-1.206,29

84,44

106,88

-22,45

7.438,42
12.060,82

7.803,72
3901,9

11705,6

3272,8
3236,5

6509,3

19277,5

1309442,4
866916,9
442525,4

86691,7
18803,6
18803,5714

3948,8
123329,2
123329,2

12332,9
41046,4
41046,4

4104,6
1492621,6

1064943,2

107078,0
44843,7

107078,0
44843,7

16694,6

1.129.266,2
-475.997,3

1084220,7
408400,9
1309442,4
866916,9
442525,4
183179,2

MES 22
JUNIO

276.407,28
262.586,92

3.151,36

3.989,07

-837,70

58,64

74,22

-15,59

5.464,96
8.674,96

20943,8

1232561,3
907440,5
325120,7

90744,1
18803,6
18803,5714

3948,8
135809,2
135809,2

13580,9
52356,4
52356,4

5235,6
1439530,5

1131586,7

113509,4
31869,7

113509,4
31869,7

62234,3

1.214.331,2
738.333,9

1152530,5
287000,0
1232561,3
907440,5
325120,7
206969,2

MES 23
JULIO

165.844,37
157.552,15

5.576,71

2.393,44

-502,62
3.685,90
103,77

44,53

-9,35
68,58

9.444,55
15.125,03

22100,9
6829,3

1169546,0
943767,7
225778,3

94376,8
18803,6
18803,5714

3948,8
138929,2
138929,2

13892,9
91356,4
91356,4

9135,6
1418635,2

1206429,2

121354,1
19501,7

160568,6
185936,4

121354,1
19501,7

81639,7

1.227.239,1
1.965.573,1

1228530,1
190105,1
1169546,0
943767,7
225778,3
249089,2

MES 24
AGOSTO

41.461,09
39.388,04

472,70

598,36

-125,66

8,80

11,13

-2,34

2.277,07
2.758,57

22795,1

911545,1
776078,1
135467,0
77607,8
18803,6
18803,5714

3948,8
200289,2
200289,2

20028,9

1130637,9

1059013,4

101585,5
6075,5

101585,5
6075,5

101852,3

1.045.422,1

3.010.995,2

1081808,5
48829,4
911545,1
776078,1
135467,0
219092,8

MES 25
SEPTIEMBRE

41.461,09
39.388,04

472,70

598,36

-125,66

8,80

11,13

-2,34

569,27
1.050,77

808,78
404,4

1213,2

1090,9
3236,5

4327,4

22968,7

809944,9
776078,1
33866,7
77607,8
18803,6
18803,5714

3948,8
200289,2
200289,2

20028,9

1029037,7

960089,6

101585,5
5381,6

101585,5
5381,6

95510,0

947.440,4

983058,3
45979,4
809944,9
776078,1
33866,7
219092,8

FIN
DE OBRA

MES 26
OCTUBRE

276.407,28

753,93

753,93
14,03

23142,3
5849,7

809944,9
776078,1
33866,7
77607,8
18803,6
18803,5714

3948,8
200289,2
200289,2

20028,9

1029037,7

708589,7

101585,5

30234,6

293566,2
479502,6

101585,5
30234,6

96203,8

678.960,8

3.958.435,6 4.637.396,4

731732,0
297305,7
809944,9
776078,1

33866,7
219092,8

ENTREGA
LLAVES
MES 27
NOVIEMBRE DICIEMBRE

12.605,45

15.956,27

-3.350,82

3.403,47
16.008,92

2.073,05

2073,1

22573,3

29840,0

52413,3

1.409,90

705,0

2114,9

1128891,4

1128891,4

1128891,4

1056281,3

4699,7

4699,7

71350,9

1.034.887,1
5.672.283,5

1056281,3
72610,1
1128891,4

1128891,4

MES 28

564445,7

564445,7

564445,7

502.211,4
6.174.494,9

MES 29
ENERO

-569.012,5
5.605.482,3 5.538.858,9

MES 30
FEBRERO

TOTALES

3.350,82

-4539,1

27,8

631096,9
1110599,5

27,8

564445,7

-66.623,5

-4539,1
4539,1



CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO

TOTAL VENTAS

GASTOS DE EXPLOTACION(SOLAR+CONSTR.+HF+ LICENCIAS+SEG.+GESTION)
MARGEN BRUTO DE EXPLOTACION

GASTOS DE COMERCIALIZACION
BAII

GASTOS FINANCIEROS

BAI

IMPUESTO DE SOCIEDADES(25%)
IMPUESTO DE SOCIEDADES(30%)
BENEFICIO NETO

RENTABILIDAD A A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS

17.431.354,20
11.418.553,88
6.012.800,32
146.732,18
5.866.068,15
327.209,26
5.538.858,88
75000
1.571.657,67
3.892.201,22

REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSION) (BAII/G.EXPL+G.COMER)
MARGEN SOBRE VENTAS (BAI/VENTAS)

RF (RENTABILIDAD FINANCIERA )(BN/RECURSOS PROPIOS)
REPERCUSION SUELO S/ VENTAS (P2 SUELO/VENTAS)

50,72% PARECE RENTABLE
31,78% PARECE RENTABLE
67,08% PARECE RENTABLE
24,38% PARECE RENTABLE

REPERCUSION SUELO S/SUP. S/RASANTE (P2 SUEO / SUP. S/ RASANTE) 630
PAY-BACK 21 MESES
LOS CRITERIOS VAN Y TIR SE OBTIENEN BAJO LOS SIGUIENTES SUPUESTOS:
1. NO SE TIENE EN CUENTA LA FINANCIACION DE LA PROMOCION, SOLO LOS AVALES POR SER OBLIGATORIOS
2.EL COBRO DE LA HIPOTECA SE PRODUCE EN LA ENTREGA DE LLAVES POR PARTE DE LOS CLIENTES
7.000.000,00 €
6.000.000,00 €
5.000.000,00 € \
MENSUAL \
TIR 5% 70,27% 4.000.000,00 € \
3.000.000,00 €
K VAN \
0% 5.842.007,11 € 2.000.000,00 € \
1% 3.930.878,83 € 1,000.000,00 €
2% 2.444.408,06 € \
3% 1.289.187,68 € 0,00 € ; ; . . \ .
1 2 3 4 5 6 7
4% 392.982,19¢ -1.000.000,00 €
5% -300.246,12 €
6% -834.100,93 € -2.000.000,00 €
ESTRUCTURA DE GASTOS
SOLAR 4.597.590,18
CONSTRUCCION 5.528.145,64
HONORARIOS FACULTATIVOS 455.058,62 o SOLAR
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 415.141,20
SEGUROS E IMPUESTOS 90.039,01 B CONSTRUCCION
GASTOS DE GESTION 332.579,24
GASTOS DE COMERCIALIZACION 146.732,18 " HONORARIOS FACULTATIVOS
GASTOS FINANCIEROS 327.209,26 B LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
m SEGUROS E IMPUESTOS
B GASTOS DE GESTION
GASTOS DE COMERCIALIZACION
GASTOS FINANCIEROS
MARGENES ECONOMICOS UNITARIOS MEDIOS
up. P.VENTA COSTE MARGEN % S/COSTE
VIVIENDA TIPO A 40 96.005,00 625.724,75 - 529.719,75 -84,66%
VIVIENDA TIPO B 10 54990,00 2.502.899,00 - 2.447.909,00 -97,80%
VIVIENDA TIPO C 10 71305,00 2.502.899,00 - 2.431.594,00 97,15%
VIVIENDA TIPO D 20 92118,00 1.251.449,50 - 1.159.331,50 -92,64%
VIVIENDA TIPO E 10 111800,00 2.502.899,00 - 2.391.099,00 -95,53%
LOCALES 10 35100 23.349,75 11.750,25 50,32%
GARAJES 90 15600,00 10.026,75 5.573,25 55,58%
TRASTEROS 90 3900 2.506,69 1.393,31 55,58%
TOTAL DE VIVIENDAS 90
VIVIENDAS GARAIJES TRASTEROS CRITERIO SUMA
83.759,78 REPARTO DE COSTE SOLAR SOBRE SUPERFICIE SOBRE RASANTE 91655,35197 10.169.510,00
SOLAR 4.383.324,04 763.214,40 190.803,60 COSTE CONST. POR TIPO DE CONSTRUCCION 5.528.145,64 5528145636
CONSTRUCCION 19.614.213,21 34.151,82 8.537,96 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE PEM 19.665.440,94
HONORARIOS FACULTATIVOS 196.142,13 31.156,05 7.789,01 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE PEM 242.876,20
LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 178.936,68 31.156,05 7.789,01 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE PEM 225.670,75
SEGUROS E IMPUESTOS 38.809,16 6.757,36 1.689,34 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE PEM 48.945,20
GASTOS DE GESTION 143.350,33 24.959,83 6.239,96 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE PEM 180.790,07
GASTOS DE COMERCIALIZACION 63.245,40 11.012,14 2.753,04 REPARTO DE TODOS LOS GASTOS EN FUNCION DE UNIDAD Y PRECIO VENTA 79.763,61
GASTOS FINANCIEROS 327.209,26 REPERCUSION SOLO A VIVIENDAS
TOTAL 25.028.989,99 902.407,66 225.601,91
TOTAL COSTE UNIDAD 10.026,75 2.506,69

VIV.A
VIV.B
VIV.C
VIV.D
VIV.E

625.724,75
2.502.899,00
2.502.899,00
1.251.449,50
2.502.899,00



PERIODO DE CARENCIA

DISPOSICIONES

TIPO INTERES ANUAL

TIPO INTERES MES

DISPOSICIONES

185,1381896

185,14

MES 12

MES 12

185,14
462,85

647,9836636

MES 13

MES 13

185,14
462,85
856,26

1504,247791

MES 14

MES 15

RITMO OBRA

ENTREGA
LLAVES

MES 14 MES 15
185,14 185,14
462,85 462,85
856,26 856,26
1.388,54 1.388,54
1.851,38

2892,784213 4744,166109

MES 16

MES 16

185,14
462,85
856,26
1.388,54
1.851,38
2.198,52

6942,68211

MES 17 MES 18

MES 17 MES 18

185,14 185,14

462,85 462,85

856,26 856,26
1.388,54 1.388,54
1.851,38 1.851,38
2.198,52 2.198,52
2.429,94 2.429,94
2.545,65

9372,620849 11918,27096

MES 19

MES 19

185,14
462,85
856,26
1.388,54
1.851,38
2.198,52
2.429,94
2.545,65
2.545,65

14463,92106

MES 20 MES 21

MES 20 MES 21

185,14 185,14
462,85 462,85
856,26 856,26
1.388,54 1.388,54
1.851,38 1.851,38
2.198,52 2.198,52
2.429,94 2.429,94
2.545,65 2.545,65
2.545,65 2.545,65
2.545,65 2.545,65
2.267,94

17009,57117 19277,51399

MES 22

MES 22

185,14

462,85

856,26
1.388,54
1.851,38
2.198,52
2.429,94
2.545,65
2.545,65
2.545,65
2.267,94
1.666,24

20943,7577

MES 23

MES 23

185,14

462,85

856,26
1.388,54
1.851,38
2.198,52
2.429,94
2.545,65
2.545,65
2.545,65
2.267,94
1.666,24
1.157,11

22100,87138

MES 24 MES 25

MES 24 MES 25

185,14 185,14
462,85 462,85
856,26 856,26
1.388,54 1.388,54
1.851,38 1.851,38
2.198,52 2.198,52
2.429,94 2.429,94
2.545,65 2.545,65
2.545,65 2.545,65
2.545,65 2.545,65
2.267,94 2.267,94
1.666,24 1.666,24
1.157,11 1.157,11
694,27 694,27
173,57

22795,13959 22968,70665

MES 26

MES 26

185,14
462,85
856,26
1.388,54
1.851,38
2.198,52
2.429,94
2.545,65
2.545,65
2.545,65
2.267,94
1.666,24
1.157,11
694,27
173,57
173,57
23142,2737

MES 27

MES 27

0

TOTAL

TOTAL

5.644.457,00

5.644.457,00

200.909,65



PRECIO DE VIVIENDAS 96.005,00 MES FIN OBRA MES 26

ENTRADA 10% VIV. 3 DORMITORIOS BLOQUE A

APLAZADO 20%

HIPOTECA 70%

N VIVENDAS 40
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 25 MES 26
VENTAS 8 8 8 9 0 1
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00 10.972,00
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00 11.816,00
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67 12.800,67
ENTRADA 86.404,50
APLAZADO 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91 15.709,91
ENTRADA 86.404,50
APLAZADO 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90 17.280,90
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56 17.067,56
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 19.201,00 19.201,00 19.201,00 19.201,00 19.201,00 19.201,00 19.201,00 19.201,00
ENTRADA 48.002,50
APLAZADO 13.715,00 13.715,00 13.715,00 13.715,00 13.715,00 13.715,00 13.715,00
ENTRADA 48.002,50
APLAZADO 16.000,83 16.000,83 16.000,83 16.000,83 16.000,83 16.000,83
ENTRADA 96.005,00
APLAZADO 38.402,00 38.402,00 38.402,00 38.402,00 38.402,00
ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 38.402,00 38.402,00 38.402,00 38.402,00

ENTRADA 76.804,00
APLAZADO 25.601,33 25.601,33 25.601,33

COSTE ENTREGAS A CUENTA

INTERES MENSUAL 0,01 77.188,02 88.214,88 100.089,96 122.603,13 138.391,59 146.110,39 163.263,29 153.614,78 167.398,36 231.721,71 251.018,71 289.612,72 238.154,04 238.154,04 238.154,04

265.492,86 407.105,12 484.276,43 772.353,15 714.462,13

COSTE ANUAL TRIMESTRAL 0,00 663,73 1.017,76 1.210,69 1.930,88 1.786,16
TOTAL

6.609,22




PRECIO DE VIVIENDAS 54.990,00 MES FIN OBRA MES 26

ENTRADA 10% VIV. 2 DORM. BLOQUE B

APLAZADO 20%

HIPOTECA 70%

N VIVENDAS 10
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
VENTAS 8 8 8 9 9 8 8 5 10 8 4 0
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57 6.284,57
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00 6.768,00
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00 7.332,00
ENTRADA 49.491,00
APLAZADO 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36 8.998,36
ENTRADA 49.491,00
APLAZADO 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20 9.898,20
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00 9.776,00
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 10.998,00 10.998,00 10.998,00 10.998,00 10.998,00 10.998,00 10.998,00 10.998,00
ENTRADA 27.495,00
APLAZADO 7.855,71 7.855,71 7.855,71 7.855,71 7.855,71 7.855,71 7.855,71
ENTRADA 27.495,00
APLAZADO 9.165,00 9.165,00 9.165,00 9.165,00 9.165,00 9.165,00
ENTRADA 54.990,00
APLAZADO 21.996,00 21.996,00 21.996,00 21.996,00 21.996,00
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 21.996,00 21.996,00 21.996,00 21.996,00
ENTRADA 43.992,00
APLAZADO 14.664,00 14.664,00 14.664,00

COSTE ENTREGAS A CUENTA

INTERES MENSUAL 0,01 44.211,96 50.527,95 57.329,79 70.224,95 79.268,30 83.689,50 93.514,38 87.987,89 95.882,88 132.726,18 143.779,17  165.885,15 136.410,51 136.410,51 136.410,51

152.069,71 233.182,75 277.385,15 442.390,50 409.231,53

COSTE ANUAL TRIMESTRAL 0,00 380,17 582,96 693,46 1.105,98 1.023,08
TOTAL

3.785,65



PRECIO DE VIVIENDAS 71.305,00 MES FIN OBRA MES 26

ENTRADA 10% VIIV. 2 DORM. BLOQUE B

APLAZADO 20%

HIPOTECA 70%

N VIVENDAS 20
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
VENTAS 8 8 8 9 9 8 8 10 8 4 0
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14 8.149,14
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00 8.776,00
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33 9.507,33
ENTRADA 64.174,50
APLAZADO 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09 11.668,09
ENTRADA 64.174,50
APLAZADO 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90 12.834,90
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44 12.676,44
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 14.261,00 14.261,00 14.261,00 14.261,00 14.261,00 14.261,00 14.261,00 14.261,00
ENTRADA 35.652,50
APLAZADO 10.186,43 10.186,43 10.186,43 10.186,43 10.186,43 10.186,43 10.186,43
ENTRADA 35.652,50
APLAZADO 11.884,17 11.884,17 11.884,17 11.884,17 11.884,17 11.884,17
ENTRADA 71.305,00
APLAZADO 28.522,00 28.522,00 28.522,00 28.522,00 28.522,00
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 28.522,00 28.522,00 28.522,00 28.522,00
ENTRADA 57.044,00
APLAZADO 19.014,67 19.014,67 19.014,67

COSTE ENTREGAS A CUENTA

INTERES MENSUAL 0,01 57.329,22 65.519,11 74.338,99 91.060,01 102.786,44 108.519,36 121.259,19 114.093,04 124.330,40 172.104,75 186.437,05 215.101,66 176.882,18 176.882,18 176.882,18

197.187,32 302.365,82 359.682,63 573.643,47 530.646,55

COSTE ANUAL TRIMESTRAL 0,00 492,97 755,91 899,21 1.434,11 1.326,62
TOTAL

4.908,81



PRECIO DE VIVIENDAS 92.118,00 MES FIN OBRA MES 26

ENTRADA 10% VIV. 3 DORM. BLOQIE B

APLAZADO 20%

HIPOTECA 70%

N VIVENDAS 10
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
VENTAS 8 8 8 9 9 8 8 10 8 4 0
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77 10.527,77
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60 11.337,60
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40 12.282,40
ENTRADA 82.906,20
APLAZADO 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85 15.073,85
ENTRADA 82.906,20
APLAZADO 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24 16.581,24
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53 16.376,53
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 18.423,60 18.423,60 18.423,60 18.423,60 18.423,60 18.423,60 18.423,60 18.423,60
ENTRADA 46.059,00
APLAZADO 13.159,71 13.159,71 13.159,71 13.159,71 13.159,71 13.159,71 13.159,71
ENTRADA 46.059,00
APLAZADO 15.353,00 15.353,00 15.353,00 15.353,00 15.353,00 15.353,00
ENTRADA 92.118,00
APLAZADO 36.847,20 36.847,20 36.847,20 36.847,20 36.847,20
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 36.847,20 36.847,20 36.847,20 36.847,20
ENTRADA 73.694,40
APLAZADO 24.564,80 24.564,80 24.564,80

COSTE ENTREGAS A CUENTA

INTERES MENSUAL 0,01 74.062,87 84.643,28 96.037,57 117.639,24 132.788,47 140.194,75 156.653,17 147.395,31 160.620,82 222.339,88 240.855,60 277.887,04 228.511,79 228.511,79 228.511,79

254.743,72 390.622,46 464.669,30 741.082,52 685.535,36

COSTE ANUAL TRIMESTRAL 0,00 636,86 976,56 1.161,67 1.852,71 1.713,84
TOTAL

6.341,63



PRECIO DE VIVIENDAS 111.800,00 MES FIN OBRA MES 26

ENTRADA 10% VIV. 4 DORM. BLOQUE B

APLAZADO 20%

HIPOTECA 70%

N VIVENDAS 10
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
VENTAS 8 1
ENTRADA 89.440,00
APLAZADO
ENTRADA 89.440,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 89.440,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 100.620,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 100.620,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 89.440,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 89.440,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 55.900,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 55.900,00
APLAZADO 0,00 0,00

ENTRADA 111.800,00

APLAZADO 0,00

ENTRADA 89.440,00

APLAZADO 0,00 0,00

ENTRADA 0,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00

COSTE ENTREGAS A CUENTA

INTERES MENSUAL 0,01 89.887,20 89.887,20 89.887,20 101.123,10 101.123,10 89.887,20 89.887,20 56.179,50 56.179,50 112.359,00 89.887,20 0,00 0,00 0,00 0,00
269.661,60 292.133,40 202.246,20 202.246,20
COSTE ANUAL TRIMESTRAL 0,00 674,15 730,33 505,62 505,62
TOTAL

2.415,72



PRECIO LOCALES MES FIN OBRA MES 22

ENTRADA
APLAZADO
HIPOTECA
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26
VENTAS
ENTRADA 0,00
APLAZADO
ENTRADA 0,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 0,00
APLAZADO
ENTRADA
APLAZADO
ENTRADA
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 42.120,00
APLAZADO 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00 7.020,00
ENTRADA 28.080,00
APLAZADO 5.265,00 5.265,00 5.265,00 5.265,00 5.265,00 5.265,00 5.265,00 5.265,00
ENTRADA 14.040,00
APLAZADO 3.008,57 3.008,57 3.008,57 3.008,57 3.008,57 3.008,57 3.008,57
ENTRADA 14.040,00
APLAZADO 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00
ENTRADA 0,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 0,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADA 0,00
APLAZADO 0,00 0,00 0,00



MES FIN OBRA MES 26

PRECIO DE GARAJES

ENTRADA

APLAZADO

HIPOTECA

MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24

VENTAS 8 8 8 9 9 8 8 5 ) 10 8 4

ENTRADA 37.440,00

APLAZADO 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00 6.240,00
ENTRADA 37.440,00

APLAZADO 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00 6.720,00
ENTRADA 37.440,00

APLAZADO 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00 7.280,00
ENTRADA 42.120,00

APLAZADO 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55 8.934,55
ENTRADA 42.120,00

APLAZADO 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00 9.828,00
ENTRADA 37.440,00

APLAZADO 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67 9.706,67
ENTRADA 37.440,00

APLAZADO 10.920,00 10.920,00 10.920,00 10.920,00 10.920,00 10.920,00 10.920,00 10.920,00
ENTRADA 23.400,00

APLAZADO 7.800,00 7.800,00 7.800,00 7.800,00 7.800,00 7.800,00 7.800,00

ENTRADA 23.400,00

APLAZADO 9.100,00 9.100,00 9.100,00 9.100,00 9.100,00 9.100,00

ENTRADA 46.800,00

APLAZADO 21.840,00 21.840,00 21.840,00 21.840,00 21.840,00
ENTRADA 37.440,00 0,00 0,00 0,00 0,00
APLAZADO 21.840,00 87.360,00 87.360,00 87.360,00
ENTRADA 18.720,00

APLAZADO 14.560,00 14.560,00 14.560,00



MES FIN OBRA MES 22

PRECIO DE TRASTEROS

ENTRADA

APLAZADO

HIPOTECA
MESES MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23
VENTAS 8 8 8 9 9 8 8 5 5 10 8
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00 2.184,00
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67 2.426,67
ENTRADA 10.530,00
APLAZADO 3.071,25 3.071,25 3.071,25 3.071,25 3.071,25 3.071,25 3.071,25 3.071,25
ENTRADA 10.530,00
APLAZADO 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00 3.510,00
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 3.640,00 3.640,00 3.640,00 3.640,00 3.640,00 3.640,00
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 4.368,00 4.368,00 4.368,00 4.368,00 4.368,00
ENTRADA 5.850,00
APLAZADO 3.412,50 3.412,50 3.412,50 3.412,50
ENTRADA 5.850,00
APLAZADO 4.550,00 4.550,00 4.550,00
ENTRADA 11.700,00
APLAZADO 13.650,00 13.650,00
ENTRADA 9.360,00
APLAZADO 21.840,00
ENTRADA 4.680,00
APLAZADO 21.840,00



COBROS - PAGOS + IVA
ACUMUADO

AMPLIACION CAPITAL (100%)

APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL
NOTARIO

REGISTRADOR

IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS
DEVOLUCION APORTACION

DIVIDENDOS APORTACION (10%)

FNC con aportacién socios

FNC acumulado

1) CALCULO DEL COSTE DE LA APORTACION DEL CAPITAL SOCIAL

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

2) CALCULO DEL COSTE DEL PRESTAMO HIPOTECARIO

COSTE DEL CAPITAL MEDIO PONDER,

TOTAL PRESTAMO HIPOTECARIO
TOTAL APORTACION CAPITAL SOCIAL
Total financiacién

EUROS MES 1 MES 2 ME MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17
5.538.858,88  -888024,47 -326,27 0,00 0,00 -3.877.656,89 -219.334,80 0,00 27.043,32  -488549,49  -174.42850  -126.81026  300.620,82  291.022,03 283.327,26 39596128 50039114 553.504,21
-888024,47  -888.350,75 -888.350,75 -888.350,75 -4.766.007,63  -4.985.342,43  -4.985342,43  -5.01238575 -5.500.93524 -5.675.36374 -5802.174,00 -5501.553,18 -5210.531,15 -4.927.203,89 -4.531.24261 -4.030.851,47  -3.477.347,26
5.802.174,00  888024,47 326,27 3.877.656,89 219.334,80 27.043,32 488.549,49 17442850  126.810,26
61.314,48 61314,48
2.013,33 2.013,33
1.279,41 1.279,41
5802174  58.021,74
5.802.174,00
580.217,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000 30062082  291022,03 283327,26  395961,28 500391,14 553504,21
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 000  300620,82  591642,85 874970,11  1270931,39  1771322,53 2324826,74
ACUMULADO FNC ACUMULADO
8000000,00 14000000,00
6000000,00 / 12000000,00 /\\
4000000,00 / 10000000,00 / \
2000000,00 / 8000000,00 / \
0.00 / 6000000,00 |
TZ34 5678 9101112131415 16 17 18 19 20/21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
~2000000,00 /
\ 4000000,00
~4000000,00
\\/ 2000000,00
-6000000,00
0,00
~8000000,00 1234567 8 910111213141516 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17
AMPLIACION CAPITAL (100%) 888024,47 326,27 0,00 0,00 3877656,89 219334,80 0,00 27043,32 488549,49 174428,50 126810,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
APORTACION GASTOS AMPLIACION CAPITAL 61314,48
NOTARIO 2.013,33
REGISTRADOR 1.279,41
IMPUESTO OPERACIONES SOCIETARIAS 58.021,74
DEVOLUCION APORTACION
DIVIDENDOS APORTACION (10%)
FNC APORTACION CAPITAL 888024,47 326,27 0,00 0,00 3877656,89 219334,80 0,00 27043,32 488549,49 174428,50 126810,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
MENSU
Ke 0,38% 4,69%
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 22 MES 23 MES 24 MES 25
DISPOSISCIONES 01 000 3612452  90.311,31 167.075,93 270.933,94 361.245,25 428.978,73 474.134,39 496.712,22  496712,22 49671222 44252543 32512072 22577828  135.466,97 33.866,74
GASTOS LEGALES .PRESTAMO HIPOTECARIO 16.410,98 81.016,26 5.644,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTERESES 0,00 0,00 0,00 0,00 1.504,25 2.892,78 4.744,17 6.942,68 9.372,62 11.918,27 14.463,92 17.009,57 19.277,51 20.943,76 22.100,87 22.795,14 22.968,71
AMORTIZACION(DEVOLUCION PRESTAMO)
FNC DEL PRESTAMO HIPOTECARIO -16.410,98 -81.016,26 30.480,07 90.311,31 165.571,68 268.041,15 356.501,08 422.036,05 464.761,77 484.793,95 482.248,29 479.702,64 423.247,91 304.176,97 203.677,41 112.671,83 10.898,04
MENSUAL  ANUAL Ke VAN
Ke 0,81% 10,10% 0,00 -303.148,22 €
0,00369591  -155.326,70 €
5644457 49%
5802174,00 51%
11446631,00 100%
K 7,36% Anual

K 0,59% Mensual

MES 18
661.309,34
-2.816.037,92

661309,34
2986136,08

MES 26
33.866,74
0,00
23.142,27

10.724,47

MES 19
545.963,77
-2.270.074,16

545963,77
3532099,85

MES 27
1.128.891,40
0,00
0,00
5.644.457,00
-4.515.565,60

MES 20

664.810,66
-1.605.263,49

664810,66
4196910,51

MES 21

1.129.266,22
-475.997,28

1129266,22
5326176,72

MES 21

MES

1.214.331,23
738.333,95

1214331,23
6540507,95

IMES 22

MES 23

1.227.239,14
1.965.573,09

1227239,14
7767747,09

MES 23

MES 24

1.045.422,14
3.010.995,23

1045422,14
8813169,23

MES 24

MES 25

947.440,38
3.958.435,61

947440,38
9760609,61

MES 26

678.960,82
4.637.396,43

678960,82
10439570,43

ME:

1.034.887,06
5.672.283,49

1034887,06
11474457,50

MES 27

MES 28

502.211,38
6.174.494,87

502211,38
11976668,87

MES 28

MES 29

-569.012,53
5.605.482,34

-569012,53
11407656,34

MES 29

0,00

MES 30
-66.623,46
5.538.858,88

5.802.174,00
580.217,40
-6449014,86
4958641,48

5.802.174,00
580.217,40
-6382391,40



COSTE DE CAPITAL MEDIO PONDERADO RENTABILIDAD

COSTE DE CAPITAL MEDIO PONDERADO ANUAL MENSUAL
ACCION CORRECTORA 100% SOCIOS 7,36% 0,59% 4.654.860,10 €
ACCION CORRECt.80 % SOCIOS + PRESTAMO FRANCES 8,32% 0,67% 4.513.287,58 €
ACCION CORRECT. 80% SOCIOS +PRESTAMO AMERICANO 7,67% 0,62% 4.610.227,22 €
ACCION CORRECT.80% SOCIOS +PRESTAMO ALEMAN 7,83% 0,63% 4.586.065,04 €
ACCION CORRECTORA + 50% SOCIOS 8,09% 0,65% 4.548.158,07 €

ACCION ACCION CORRECT. ACCION ACCION
CORRECt.80 % 80% SOCIOS CORRECT.80% CORRECTORA + 50%
SOCIOS + +PRESTAMO SOCIOS SOCIOS
PRESTAMO AMERICANO +PRESTAMO
FRANCES ALEMAN

8.40% 4.700.000,00 €
8,20% 4.650.000,00 € -
8,00%
4.600.000,00 € -
7,80%
4.550.000,00 € -
7,60%
- 0% 4.500.000,00 € -
R ()
7,20% - 4.450.000,00 € -
7,00% -
4.400.000,00 € -
ACCION
6,80% - CORRECTORA 100%
ACCION ACCION CORRECt.80 ACCION CORRECT. ACCION ACCION SOCIOS
CORRECTORA 100% % SOCIOS + 80% SOCIOS CORRECT.80% CORRECTORA + 50%
SOCIOS PRESTAMO +PRESTAMO  SOCIOS +PRESTAMO SOCIOS
FRANCES AMERICANO ALEMAN






