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1. Introducción 

 
 

1.1. Resumen 

 

     A lo largo de este Trabajo Final de Carrera y mediante un serio análisis de 

las necesidades del mercado, su capacidad de demanda, de las actuaciones 

de la competencia, entre otros temas, y dejando bien claras cuáles son las 

motivaciones para llevar a cabo este proyecto, se alcanzará la conclusión sobre 

la viabilidad de la creación de una residencia geriátrica en Altea. 

     La pirámide poblacional no engaña, estamos siendo testigos de un aumento 

considerable en el número de personas de edad avanzada que sobrepasan los 

70 y 80 años. El crecimiento sin precedente de esta población es uno de los 

cambios sociales y demográficos que vienen dándose en las últimas décadas y 

que trae consigo un incremento en las necesidades de salud, sociales y 

psicológicas. 

     Por lo tanto cada vez hay más dependientes que necesitan cuidados y 

atenciones específicas, y a pesar que en los últimos años la oferta de plazas 

residenciales de tercera edad ha aumentado, debido al gran interés en el 

sector de los inversores privados, todavía quedan muchas necesidades que 

cubrir. 

     La localización de la residencia no podría ser en sitio mejor que en Altea, 

pueblo situado en la costa alicantina, a orillas del Mediterráneo. Ya decía el 
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poeta Federico Muelas que “Altea no es para el turista que pasa, sí para el 

viajero que llega”, no hay más que ver el incremento de la población alteana 

por parte de extranjeros y personas de fuera de la comarca, que acuden a esta 

localidad en busca de buen clima y tranquilidad, donde pasar la vejez. 

      En el proyecto estudiaremos los costes de la infraestructura, así como del 

equipamiento necesario, el número de empleados, la calificación y costes de 

los mismos, la forma jurídica que más convenga. Realizaré una estrategia de 

marketing, intentando alcanzar toda la población objetivo, extranjera y nacional.  

      La idea del centro de tercera edad está siendo muy explotada ahora, por 

ello vamos a intentar añadirle mayor valor a la nuestra promoviéndola como un 

complejo mixto, entre residencia asistida y pisos tutelados, al igual que como 

centro de día, realizando diferentes actividades, animaciones socioculturales y 

excursiones, entre otras. Todo lo posible para evitar caer, como ocurre en 

muchos otros centros, en un “ámbito de marginación” de nuestros ancianos. 

     La gran competencia en este sector obliga a realizar un adecuado estudio 

de viabilidad que garantice el éxito del negocio, teniendo en cuenta varios 

aspectos: 

 Qué requisitos exigen los bancos para conceder financiación. 

 El público objetivo al que nos dirigimos. 

 La ubicación y el edificio. 

 El canal de distribución. Departamento comercial. 

 Diferencias respecto a la competencia. 

 Garantizar la máxima calidad asistencial. 

 

     Estos aspectos, entre otros, son claves para poder subsistir en un sector 

que sigue manteniendo muy buenas expectativas. 

 
 
 

1.2. Objeto del TFC y asignaturas relacionadas 

 
     El objeto de este TFC es la creación de un complejo residencial en el 
municipio de Altea, enfocado tanto a un público nacional como extranjero. 
 
     Las asignaturas cursadas en la Licenciatura de Administración y Dirección 
de Empresas que mayor relación van a tener con los diferentes capítulos del 
TFC son: 
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     Capítulo 1: Introducción 
 

o Dirección estratégica y política de empresa 
o Economía española y mundial 

 
     Definición del mercado de referencia. Ayuda en definir el porqué de la idea 
de negocio, la estrategia a seguir y sus objetivos. 
 
      
Capítulo 2: Análisis estratégico 
 

o Introducción a los sectores empresariales 
o Tecnología de los sectores turísticos 
o Tecnología de los servicios sanitarios 
o Economía española regional 
o Dirección estratégica y política de empresa 
o Economía española y mundial 
o Microeconomía 
o Dirección comercial 
o Economía de la empresa 

 
     Todas estas asignaturas, en su mayor o menor medida, ayudarán a realizar 

el estudio de mercado, analizando su evolución en los últimos años, así como 

su futuro próximo, sus competidores, la relación entre la empresa y su entorno, 

por ejemplo, Introducción a los sectores empresariales da una visión 

generalista del sector, y su peso específico en la economía del país. 

     En función de la situación de mercado se definirá la estrategia a seguir para 

alcanzar los objetivos de la idea de negocio. 

 

Capítulo 3: Plan de operaciones 

o Dirección de producción y logística 

o Matemáticas financieras 

o Dirección comercial 

     En este apartado nos centraremos principalmente en la infraestructura, la 

distribución de las habitaciones, salas, consultas y demás. El equipamiento 

necesario para dar el servicio. Así como los costes de lo comentado y su 

financiación. 
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Capítulo 4: Organización de la empresa 

o Dirección de recursos humanos 

o Legislación laboral y de la empresa 

o Derecho de la empresa 

     El objetivo de este capítulo será definir la forma jurídica idónea que tomará 

la empresa, definir el organigrama y a su vez el personal que será necesario, 

tanto fijo como extra, su remuneración y responsabilidades. 

     Para poder definir el personal, será preciso estudiar otros centros 

residenciales y de día, así como convenios laborales del sector. 

     Será importante conocer la legislación laboral presente, los tipos de 

contratos, las diferentes formas jurídicas y su fiscalidad. 

 

Capítulo 5: Plan de marketing 

o Marketing en empresas de servicios 

o Economía de la empresa II 

o Dirección estratégica y política de empresa 

o Dirección comercial 

o Gestión del comercio exterior 

     Una vez estudiadas las variables externas como son el mercado, el entorno 

y la competencia, es el turno de estudiar las variables internas de la empresa, 

las denominadas “4p”, precio, producto, promoción y distribución, con las 

cuales generar un plan de marketing con el que conseguir los objetivos de 

rentabilidad y cuota de mercado. 

 

Capítulo 6: Análisis económico-financiero 

o Dirección financiera 

o Economía de la empresa II 
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o Contabilidad general y analítica 

o Dirección de producción y logística 

o Matemáticas financieras 

     En este capítulo se definirán los costes de la infraestructura, el solar, el 

equipamiento y los diferentes gastos en los que se incurra para poner la 

empresa en funcionamiento. 

     Se estudiará las mejores opciones de financiación, incluyendo las posibles 

subvenciones y ayudas, para poder cubrir la inversión necesaria. 

     Se fijarán las tarifas y se elaborará una previsión de ventas. Con todo ello 

evaluaremos el potencial económico del proyecto. 

 

 

1.3. Objetivos 

     El objetivo de este TFC es comprobar si, actualmente, la creación de un 
complejo residencial en el municipio de Altea es una inversión rentable, para 
ello hemos definido los siguientes puntos: 
 

- Análisis de la situación actual y el entorno en el que vamos a desarrollar 
el proyecto. 

- Elaboración del plan de operaciones, donde definiremos el producto. 
- Definición de la organización, organigrama, forma jurídica,… 
- Diseñar el plan de marketing. 
- Realizar el análisis económico financiero del proyecto. 

 

 

1.4. Metodología 

     La metodología utilizada consistirá en, a través de bases de datos, 

bibliotecas y consultas electrónicas, entre otros, realizar en  primer lugar un 

análisis claro y exhaustivo de la Idea de Negocio, dejando bien claras cuáles 

son las motivaciones para llevar a cabo este proyecto y porque se cree que 

tendrá éxito. 
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     Posteriormente habrá que realizar un análisis del mercado residencial en 

España y en la zona de ubicación del centro así como un estudio de la 

evolución del público objetivo, es decir, la población mayor de 65 años. 

     Mediante un estudio de mercado, se estudiará la competencia, tanto de 

otras residencias como de otras modalidades asistenciales, para analizar sus 

puntos fuertes y débiles para de este modo poder contrarrestarlos. En este 

punto también se estudiarán las necesidades y características de los clientes 

para saber cuáles son los servicios que debe prestar nuestro centro para 

satisfacer al público objetivo. 

     Se realizará un plan de operaciones, donde se abarcará desde la 

localización del centro hasta los costes del equipamiento. 

     A través de un análisis de la organización, se realizará un detallado estudio 

del organigrama de la empresa, detallando y definiendo claramente las 

funciones de todo el personal del centro. Se trata de uno de los puntos de 

mayor importancia, debido a que el personal del centro es en gran parte el 

responsable de un servicio de calidad. 

     Mediante el estudio del Marketing se establecerán las características 

propias del complejo residencial, en cuanto al tipo de servicios e instalaciones 

concretas que existirán, la política de precios establecida, así como los medios 

de promoción elegidos. 

     Una vez llegados a este punto se tendrán claramente definidas las 

características del centro residencial. Se realizará pues un estudio económico-

financiero donde se detallarán todos los aspectos relativos a inversión, 

ingresos y gastos así como su evolución prevista en un espacio temporal de X 

años. 

 

 

1.5. Antecedentes situación actual 

     Las instituciones de ancianos o, como han venido hoy día a llamarse, 

residencias de la Tercera Edad, aparecieron en España en la primera mitad del 

s.XX y como un fenómeno urbano, pues era donde más se concentraba la 

población. Éstas eran atendidas por Órdenes religiosas y su función era dar 

cobijo, acoger, tanto ancianos pobres, como huérfanos o enfermos. 
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     Después de la Segunda Guerra Mundial es cuando estas instituciones 

empiezan a especializarse y medicalizarse, es aquí cuando se hacen 

accesibles a las personas de edad avanzada de las clases medias o 

superiores. En nuestro país, con la instauración del sistema público de 

servicios sociales, es cuando se crean los centros sociales para personas 

jubiladas, con fondos de la Seguridad Social. 

     Los asilos para ancianos indigentes han dado hoy paso a las residencias de 

la tercera edad.  

     En la actualidad, con la llegada de extranjeros y con los nacionales también 

buscando un lugar donde la calidad de vida sea mayor, nos encontramos con 

residencias en todo el territorio. 

     El aumento en el número de residencias de ancianos de las últimas 

décadas, hecho extensible a todos los países desarrollados e industrializados, 

se debe a un fenómeno multifactorial, el aumento de la esperanza de vida y 

con ello el número de ancianos, la aparición de enfermedades que precisan de 

atención y cuidados especiales, la migración y la movilidad geográfica, los 

cambios sociales como la incorporación de la mujer a la vida laboral, la 

reducción y diferente composición de la familia, la necesidad de una mayor 

calidad de vida… 

     El concepto en sí de las residencias y nuestra forma de verlas también ha 

evolucionado a lo largo de esos años. Siendo ahora, en muchos casos, lugar 

de deseo de nuestros ancianos, donde retirarse plácidamente. 

 

 

1.6. Motivación, origen de la idea 

     La idea de realizar el estudio de viabilidad de una residencia geriátrica, 

surge a raíz de ver la gran demanda existente, tanto por parte de la población 

nacional como extranjera, y de observar como ésta va en aumento año tras 

año. En los siguientes puntos veremos su evolución. 

     Si bien una vez realizado el estudio, si es viable, se podría buscar 

inversores para llevarlo a cabo o vender llave en mano el negocio, la 

infraestructura, a interesados, como gobiernos, ayuntamientos, 

cooperativas…sean tanto nacionales como extranjeros. Pero éste es un punto 
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en el que no vamos a entrar, a lo largo del trabajo lo que se pretende es 

estudiar el posible éxito o fracaso de la idea. 

     Por otro lado, la Marina Baixa siempre ha sido destino de descanso de 

innumerable población extranjera, gran parte de ella jubilados, atraídos por el 

clima privilegiado y la tranquilidad de la zona, sin olvidar la cercanía al mar por 

un lado y las diferentes montañas y sierras que lo rodean. Paisaje que, cabe 

recordar, no se puede gozar en muchos sitios.  

     El sector asistencial es uno de los mercados que en los últimos años y a día 

de hoy, experimenta un mayor potencial de crecimiento. Existe un déficit de 

plazas residenciales en España y se espera que esta elevada demanda de 

plazas se mantenga durante los próximos 15 a 20 años. 

     Esta elevada demanda de plazas residenciales se debe a factores diversos 

como el envejecimiento de la población, aumento de la esperanza de vida o 

cambios sociales que implican la disminución de la ayuda informal. 

     El complejo residencial que se desarrolla en este proyecto es un tipo de 

instalación perteneciente al sector asistencial. Se trata de un complejo mixto, 

entre residencia asistida, pisos tutelados y centro de día. Se ofrecen estos 

servicios diferenciados con el fin de alcanzar un mayor público objetivo e 

intentar diferenciarnos de los demás centros. Actualmente, y lo desarrollaré 

más adelante, existe algún complejo en España que también combina pisos 

tutelados y residencia asistida, pero ninguno en el área donde se sitúa este 

proyecto. 

 

 

1.7. Principales datos coyunturales. Aproximación al 
mercado de referencia 

     Según la Wikipedia, “Tercera edad hace referencia a las últimas décadas de 

la vida, en la que uno se aproxima a la edad máxima que el ser humano puede 

vivir. En esta etapa del ciclo vital, se presenta un declive de todas aquellas 

estructuras que se habían desarrollado en las etapas anteriores, con lo que se 

dan cambios a nivel físico, cognitivo, emocional y social. A pesar que esta fase 

tiene un punto final claro (la muerte), la edad de inicio no se encuentra 

establecida específicamente, puesto que no todos los individuos envejecen de 

la misma forma. No obstante, debido que la edad biológica es un indicador del 
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estado real del cuerpo, se considera que se trata de un grupo de la población 

que tiene 65 años de edad o más”. Ésta, a su vez, es la edad de retiro más 

generalizadamente utilizada. 

     Un complejo de estas características requiere una elevada inversión y 

mantenimiento, hay que cerciorarse que esta necesidad que comentaba 

anteriormente se mantendrá o aumentará, y lo comprobamos mediante datos 

estadísticos: 

 

 Crecimiento de la esperanza de vida 

     Según los datos obtenidos de INE, nuestra esperanza de vida sigue en 

aumento, 

Tabla 1. Proyección de la esperanza de vida al nacimiento y a los 65 años. 

 

Fuente: INE, 2016. 
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Gráfica 1. Proyección de la esperanza de vida al nacimiento y a los 65 años. 

 

Fuente: INE, 2016. 

 

     El envejecimiento de la población es un hecho que lleva dándose desde 

hace años en casi todo el mundo. Exceptuando países con conflictos armados 

o en vías de desarrollo. El porcentaje de personas mayores de 65 años 

respecto al total de la población aumenta cada año como vemos en el siguiente 

gráfico. 
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Gráfica 2. Parte de la población con más de 65  años (% de la población total). 

 

Fuente: Banco Mundial, 2015 

 

     Siendo Europa y Canadá las zonas más envejecidas actualmente, con un 

porcentaje mayor del 16.2% de la población superando los 65 años. En Europa 

igual que en España se sitúa entorno al 19% de la población y se espera que 

en nuestro país alcanza el 25.6% en 2031 y el 34.6% en 2066. 

 

Fuente: Banco Mundial, 2015. 

 

Ilustración 1. Parte de la población con más de 65  años (% de la población total). 
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     Fijándonos más concretamente en España, país de ubicación del centro 

residencial, en la proyección de los próximos 50 años, Tabla 1.2., observamos 

como estos crecimientos, que se vienen dando desde años atrás, continúan en 

el futuro. De hecho los mayores crecimientos se concentrarán concretamente 

en el grupo de mayores de 64 años, pasando a constituir el 25% de la 

población total en 2031 y el 34% en 2066. En Europa las expectativas son 

similares, pero destacamos que España supera a la media en envejecimiento 

de la población. 

 

Tabla 2. . Población residente en España por grupos quinquenales en 2031 y 2066. 

 

Fuente: INE, 2016. 
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Tabla 3. Porcentaje de población mayor de 64 años. 

 
% Población mayor de 64 años en España 

 
2016 2031 2066 

Población +64 8.701.380 11.725.208 14.193.394 

Población total 46.438.422 45.886.177 41.068.643 

% Población +64 18,74 25,55 34,56 
 

Fuente: INE, 2016. 

 

     El progresivo envejecimiento al que se enfrenta nuestra estructura 

demográfica se observa de forma evidente en la evolución de la pirámide 

poblacional de España:   

 

Gráfica 3. Pirámide poblacional española 2016-2031-2066. 

 

Fuente: INE, 2016. 

 

     En la Marina Baixa, comarca donde se situaría la residencia, la situación no 

cambia con respecto a España. Como vemos en la siguiente tabla, se espera 

que la población mayor de 64 años se incremente en un 52% en esta región 

para el 2035. 
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Tabla 4. Proyección población La Marina Baixa. 

Ambos 
sexos 

65 a 
69 

70 a 
74 

75 a 
79 

80 a 
84 

85 a 
89 

90 a 
94  

95 y 
+ 

2011 10.426 8.711 7.129 5.025 2.736 900 285 

2012 10.967 8.890 7.316 5.181 2.950 986 300 

2013 11.459 9.100 7.493 5.406 3.028 1.138 312 

2014 11.880 9.524 7.594 5.648 3.173 1.223 334 

2015 12.039 10.200 7.647 5.808 3.326 1.322 348 

2016 12.207 10.359 8.058 5.922 3.494 1.420 382 

2017 12.164 10.847 8.225 6.092 3.619 1.535 419 

2018 12.315 11.293 8.425 6.251 3.784 1.584 479 

2019 12.304 11.675 8.802 6.351 3.966 1.664 516 

2020 12.421 11.823 9.399 6.404 4.089 1.752 555 

2021 12.776 11.977 9.548 6.761 4.186 1.851 602 

2022 13.181 11.949 9.981 6.912 4.323 1.930 657 

2023 13.463 12.090 10.377 7.094 4.449 2.026 693 

2024 13.852 12.093 10.719 7.416 4.540 2.134 735 

2025 14.219 12.207 10.861 7.913 4.588 2.210 783 

2026 14.504 12.534 11.002 8.054 4.869 2.274 838 

2027 14.753 12.903 10.992 8.419 4.992 2.362 888 

2028 14.999 13.170 11.128 8.752 5.143 2.443 939 

2029 15.252 13.532 11.151 9.047 5.391 2.508 999 

2030 15.503 13.877 11.264 9.182 5.761 2.543 1.047 

2031 15.710 14.148 11.565 9.309 5.887 2.723 1.094 

2032 15.917 14.388 11.899 9.318 6.163 2.806 1.150 

2033 16.124 14.620 12.154 9.450 6.416 2.906 1.203 

2034 16.251 14.862 12.488 9.497 6.648 3.063 1.254 

2035 16.352 15.105 12.810 9.612 6.770 3.287 1.288 

 

Fuente: Portal Estadístico de la Generalitat Valenciana, 2015. 
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Gráfica 4. Proyección población Marina Baixa. 

 

Fuente: Portal Estadístico de la Generalitat Valenciana, 2015. 

 

 

 Aumento de las situaciones de dependencia 

          Es evidente que este factor del aumento de la dependencia va unido a lo 

mencionado anteriormente, el aumento de la esperanza de vida implica un 

aumento de las situaciones de dependencia, al igual que el de enfermedades 

crónicas. 

     De mantenerse las tendencias actuales, la tasa de dependencia (el 

cociente, en tanto por ciento, entre la población menor de 16 años o mayor de 

64 y la población de 16 a 64 años) se elevaría desde el 53,5% actual hasta el 

62,2% en 2031, alcanzando el 87,7% en 2066. Observando la pirámide 

poblacional (gráfica 1.4) vemos como población menor de 16 años disminuye 

notoriamente, luego la cifra que hace crecer esta tasa de dependencia es la de 

mayores de 64. 

     La población centenaria (los que tienen 100 años o más) pasaría de las 

16.460 personas en la actualidad a más de 222.104 dentro de 50 años. 

     La principal fuente estadística sobre discapacidad y dependencia en España 

es la Encuesta sobre Discapacidad, Autonomía personal y situaciones de 

Dependencia (EDAD 2008). Si bien como es un poco antigua nos apoyamos 

también con datos del Informe Olivenza 2016. 
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     El número de personas mayores no es el único indicador para saber si 

harán falta residencias ya que, si las personas mayores se encuentran bien y 

se valen por sí mismas no precisarán de un sustituto del hogar. A no ser que lo 

hagan por comodidad y mejorar la calidad de vida. Por eso hay que saber qué 

grado de discapacidad tienen esas personas. 

     El número de residentes en España en 2008, que sufrían discapacidad 

ascendía a 3.847.900 (2,3 millones de mujeres y 1,55 millones de hombres), lo 

que supone el 8,5% de la población. De ellos, 608.000 personas vivían solas y 

269.000 residían en centros de personas mayores o con discapacidad o en 

hospitales psiquiátricos o geriátricos. 

     Casi el 70% de las personas mayores con discapacidades tienen 

complicaciones para realizar actividades de la vida diaria (cambios de las 

posiciones del cuerpo, acostarse, levantarse, asearse, comer, mantenimiento 

de la casa,…). 

     La complicación más común en nuestros mayores es la movilidad y la que 

más va creciendo en las últimas décadas son enfermedades mentales como el 

alzhéimer. 

    Si bien, la mejora de las condiciones sociales y de salud hace que el número 

de personas con discapacidad sea menor de lo esperado y asegura que, en 

general, la discapacidad aparece a edades más tardías. 

 

 Cambios en los hábitos de vida  

     Una vez queda claro que el número de personas mayores dependientes es 

elevado y tiene todas las perspectivas de aumentar, hay que considerar un 

nuevo factor: ¿Disponen estas personas de alguien que las cuide en su 

entorno familiar o cercano? 

    Si cada mayor dependiente tuviera un hijo, cónyuge válido u otro familiar, 

que se ocupa de sus cuidados, la necesidad de residencias sería nula. Pero 

ciertos cambios sociales no lo permiten, y aunque pudiera darse el caso, el 

ocasiones el grado de dependencia requieren de una profesionalidad en el 

cuidador. 

     Estos cambios sociales a los que me refiero son: la incorporación de la 

mujer al mercado laboral, el aumento de las familias de un solo miembro y de 

las parejas sin hijos, el incremento en los divorcios y separaciones, jornadas 
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laborales más largas y la movilidad geográfica. Todos ellos repercuten en la 

imposibilidad de cuidar de nuestros ancianos. 

     Por otro lado, tal y como lo contaba La doctora Laura Coll Planas, médica 

del Instituto del Envejecimiento de la UAB en una entrevista a El Periódico, 

“Los futuros ancianos no querrán ser solo receptores de cuidados”. Seremos 

más exigentes en el futuro, muchos octogenarios de hoy en día pasaron 

hambre y una guerra, las necesidades son otras para ellos, en breve no se 

contemplará residencia donde no haya acceso a Facebook. Empieza una 

nueva cultura del cuidado.  

 

 Turismo residencial 

     España ha sido, y sigue siendo en la actualidad, un destino turístico 

importante. Particularmente, en el caso del turismo de sol y playa, las formas 

de alojamiento en la costa española no dependen únicamente del modelo 

rotacional, pues existe un colectivo importante de noreuropeos que llega a la 

Costa Blanca para quedarse. 

     Es este turismo residencial el que nos interesa, y el que tiene una  especial 

incidencia en la Costa Blanca, debido a su climatología y a la proximidad a los 

principales focos emisores turísticos del norte y del centro de Europa. 

     En el siguiente mapa observamos el porcentaje de extranjeros sobre 

población empadronada. Destacan Gerona, Almería, el conjunto de las Islas 

Baleares y Alicante, nuestro lugar elegido para ubicar la residencia, con más de 

un 20% de la población siendo de origen extranjero. 
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Ilustración 2. Porcentaje de extranjeros sobre población empadronada en España. 

 

Fuente: Domínguez Martínez, Laura; Martí Ciriquián, Pablo; Nolasco Cirugeda, Almudena, 

2015. 

 

     Un apartado clave para garantizar el desarrollo del sector es el de las 

infraestructuras y el sistema de transportes. Es de destacar  que tanto el 

aeropuerto de Alicante· Elche, como la línea de alta velocidad Alicante - 

Madrid, inaugurada en junio de 2013, están logrando casi año tras año nuevos 

récords de pasajeros. 

     Es relevante el papel del patrimonio cultural como potencialidad, lo que 

justifica un exhaustivo análisis de los recursos con que cuenta este territorio, 

así como su diversidad y capacidad para estructurar productos de contenido 

cultural, en el proceso de diversificación espacial y en consonancia con nuevas 

motivaciones de demanda. 
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1.8. Epílogo 

     Mediante los conocimientos adquiridos y con la ayuda de la bibliografía, 

tanto de las asignaturas indicadas, como de libros o enlaces externos a la 

carrera, vamos a desarrollar el TFC. Siguiendo la  metodología establecida. 

     Desde los inicios de las residencias, éstas han sido un pilar fundamental en 

la sociedad. Con los datos observados en el envejecimiento de la población, el 

aumento de la esperanza de vida y los cambios en los hábitos de ésta, 

cambios sociales, mayores jornadas laborales, incorporación de la mujer al 

trabajo, movilidad geográfica, entre otras, ha provocado un aumento de la 

dependencia. 

     Anteriormente las residencias estaban enfocadas a gente dependiente pero 

necesitada, de una clase social baja. Ahora está abierta a todas las clases 

sociales. Ha habido una evolución, existe hasta un turismo residencial. 

     La población busca retirarse en lugares con un buen clima, con estabilidad 

política y económica y con unos servicios óptimos. Si a esto le sumamos que la 

situación donde pretende ubicarse el complejo residencial es en Altea, pueblo 

costero del Mediterráneo, estamos añadiéndole un valor añadido que nos 

permitirá competir con ventaja sobre varios de nuestros competidores. No 

podemos olvidar la diferencia salarial de nuestro país con los países nórdicos, 

posible y potencial nicho de clientes, otro buen motivo para elegir una 

residencia de la tercera edad para este TFC. 
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2. Análisis estratégico 

 

2.1. Introducción 

 

     En este apartado se detallará los aspectos más importantes del entorno de 

nuestra residencia, con el fin de conocer mejor la situación y definir la mejor 

estrategia, el plan de operaciones del próximo punto. 

     Se analizará tanto el macroentorno, mediante un análisis Pestel, 

herramienta de medición de negocios, de gran utilidad para comprender el 

crecimiento o declive del entorno, y en consecuencia, la posición, potencial y 

dirección de un negocio. El acrónimo se compone de las iniciales de factores 

Políticos, Económicos, Sociales, Tecnológicos, Ecológicos y Legales. 

     El microentorno se analizarán mediante el modelo de Las Cinco Fuerzas de 

Porter, los proveedores, los clientes, los productos sustitutivos, los 

competidores existentes y los nuevos productos. Con ello se determina qué 

elementos impactan en la rentabilidad en cada industria, cuáles son las 

tendencias y las reglas del juego en la industria, y cuáles son las restricciones 

de acceso. 

    Por último se estudiará la competencia directa a nuestro posible negocio. 

Con todo ello tendremos la perspectiva que nos permitirá tener una estructura 

lógica para entender, discutir y tomar decisiones. 
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2.2. Análisis del Macroentorno. Análisis PESTEL 

Ilustración 3. Diagrama PESTEL. 

 

Fuente: www.emaze.com 

 

 Situación política 

     El ambiente político en un país, más bien los cambios en este panorama,   

pueden influir en gran medida en este sector, pues afecta todo el entorno 

económico y éste a su vez afecta el rendimiento empresarial. Una reforma en 

las pensiones, aumentos o disminuciones de IVA, pueden hacer variar la 

demanda de este servicio. 

     En la actualidad nos encontramos con un escenario político estable, sobre 

todo teniendo encienta la incertidumbre de la que venimos, antes de la 

formación del actual Gobierno. La ventaja de este sector es que, gobierne 

quien gobierne, están obligados a generar políticas sociales igualitarias y a 

mejorar la calidad de las personas. La Constitución Española en su artículo 50 

https://www.emaze.com/
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establece que  “los poderes públicos garantizarán, mediante pensiones 

adecuadas y periódicamente actualizas, la suficiencia económica a los 

ciudadanos durante la tercera edad. Asimismo, y con independencia de las 

obligaciones familiares, promoverán su bienestar mediante un sistema de 

servicios sociales que atenderán sus problemas específicos de salud, vivienda, 

cultura y ocio”. El Gobierno tiene convenios con Comunidades Autónomas para 

cofinanciar prestaciones. Las propias Comunidades establecen leyes de 

mejora. EL problema es que estas mejoras van supeditadas a presupuestos, se 

pagan si hay dinero, sino se debe hasta que lo haya y se pueda pagar.  

 

 Situación económica 

     Actualmente y tras un periodo de crisis en el que no sólo se dejó de  

incrementar el presupuesto a la dependencia, frenando un periodo de 

incrementos continuos, sino que se recortó en más de 3.000 millones esta 

partida. Estamos volviendo a recuperar los niveles de antes de la crisis. 

     En 2016 el presupuesto del Imserso fue de 3.981 millones de euros, igual 

que el de 2011. 

     En 2017 el Gobierno ha destinado un importe de 1.355 millones de euros al 

Sistema de Autonomía y Atención a la Dependencia (SAAD), lo que supone 

una subida de un 8,2 %. 

     En 2016 la pensión media del sistema de la Seguridad Social fue de 902,9 

euros mensuales. Prácticamente la totalidad de las personas mayores recibe 

alguna prestación económica del sistema público de pensiones (directamente o 

a través de la pensión del cónyuge). 

     Respecto a los puestos de trabajo en el sector, desde el año 2006 presenta 

una evolución al alza, con un aumento de 164.664 afiliaciones. En la siguiente 

gráfica apreciamos el estancamiento en los peores años de la crisis. 
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Gráfica 5. Evolución anual afiliación servicios sociales. 

 

Fuente: IMSERSO, 2017. 

 

     La crisis además de recortar los presupuestos, hizo que disminuyera la 

capacidad económica de población en general, y con ello hubiera una bajada 

en la contratación de estos servicios. Si bien, a medida que la situación 

económica se estabiliza, la demanda en nuestro sector va en aumento, pues 

como vimos, hay un progresivo envejecimiento de la población. 

 

 Situación social 

     Este factor tan importante lo comentamos con anterioridad, pues es el 

origen y motivación de la idea, y unos de los principales datos coyunturales a 

los que hacemos referencia.  

 Aumento esperanza de vida 
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 Disminución natalidad 

 Población envejecida 

 Aumento tasa de dependencia 

 Incorporación de la mujer al mercado laboral 

 Movilidad geográfica 

 Jornadas laborales más largas 

 Disminución hijos por familia 

     El modelo de bienestar español sigue siendo familiar, pero poco a poco se 

está produciendo un proceso de “mercantilización” de los servicios sociales a 

personas mayores. Para evitar un poco esta situación, sin que afecte a centros 

privados, se evidencian indicios de cambios hacia las consideraciones sociales 

en los modos de contratar y gestionar por parte del sector público. Es decir, la 

contratación puede, y debe ser, una técnica que permita conseguir objetivos 

sociales, en la convicción de que los mismos comportan una adecuada 

comprensión de cómo deben canalizarse los fondos públicos. 

 

 Entorno tecnológico 

     Dentro del análisis PESTEL, y en el sector de las residencias para la tercera 

edad, las barreras tecnológicas son las menos influyentes. 

     El servicio básicamente se centra en el trato personal, a excepción de unos 

instrumentos poco tecnológicos que faciliten el día a día del cliente, como 

pueden ser ordenadores o tabletas para permitirles acceso a internet o camas 

mecanizadas, entre otros. Por otra parte tener informatizados todos los 

registros y protocolos, como dietas, horarios, medicación…, en un sistema 

informático especializado hará que mejore la organización. 

     Podemos concluir que las tecnologías que se utilizan en una residencia no 

precisan de mucha inversión en innovación. 

 

 Entorno ecológico 

     Además de cumplir con las diferentes normativas estatales, autonómicas y 

municipales referentes al tratamiento de residuos, de protección del ambiente 
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atmosférico, de prevención de la contaminación y calidad ambiental y 

protección contra la contaminación acústica. Cabría destacar la utilización de 

unos criterios medioambientales óptimos desde el  mismo momento en que se 

inicia la construcción del centro. 

     Una arquitectura e instalaciones sostenibles, placas solares, buena 

climatización, buscar la colaboración/concienciación de clientes, trabajadores, 

incluso de familia y proveedores, para llevar unos hábitos y comportamientos 

respetuosos con el medio ambiente, como la clasificación de los residuos, uso 

correcto de agua y luz, etc. 

 

 Entorno legal 

      La tercera edad, pos su condición de población más vulnerable, con más 

necesidades a cubrir que el resto y con más posibilidades de discriminación, 

entre otros conceptos, debe ser protegida mediante Leyes, Decretos y otras 

reglamentaciones, por lo que las personas mayores que viven en residencias o 

reciben servicios sociales disponen de unos derechos reconocidos. 

     Ya sean residencias geriátricas, centros de día, ayuda a domicilio, tele-

asistencia o cualquier otra variedad, están muy intervenidas por la normativa, 

principalmente autonómica. 

     La normativa básica referida a personas mayores y residencias de la tercera 

edad, obtenida a través del portal de la Generalitat, es la siguiente:      

o Ley 5/1997, de 25 de junio, por la que se regula el Sistema de Servicios 

Sociales en el Ámbito de la Comunidad Valenciana [DOGV núm. 3.028, 

de 4 de julio] 

o Ley 9/2004, de 7 de diciembre, del Consejo Valenciano de Personas 

Mayores (DOGV núm. 4.899, de 9 de diciembre) 

o Decreto 90/2002 de 30 de Mayo, del Gobierno Valenciano, sobre control 

de calidad de los centros y servicios de acción social y entidades 

evaluadoras de la misma, en la Comunidad Valenciana (DOGV núm. 

4264 de 5 de Junio). 

o  Decreto 91/2002, de 30 de Mayo, del Gobierno Valenciano, sobre 

Registro de los Titulares de Actividades de Acción Social, y de Registro 

y Autorización de Funcionamiento de los Servicios y Centros de Acción 

Social, en la Comunitat Valenciana. 
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o Orden de la Conselleria de Trabajo y Asuntos Sociales de 22 de octubre 

de 1996 por la que se regulan los centros especializados de atención a 

los mayores. 

o Orden de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de Bienestar Social, 

por la que se regula el régimen de autorización y funcionamiento de los 

centros de servicios sociales especializados para la atención de 

personas mayores. 

o Orden de 20 de Diciembre de 2005 por la que se regula el Estatuto de 

los Usuarios de centros de servicios sociales especializados para la 

atención de personas mayores. 

o ORDEN 8/2012, de 20 de febrero, de la Conselleria de Justicia y 

Bienestar Social, por la que se modifica la Orden de 4 de febrero de 

2005, de la Conselleria de Bienestar Social, por la que se regula el 

régimen de autorización y funcionamiento de centros de servicios 

sociales especializados para la atención de personas mayores 

o Orden 8/2015, de 29 de diciembre, de la Vicepresidencia y Conselleria 

de Igualdad y Políticas Inclusivas, por la que se establecen las bases 

reguladoras de la concesión de subvenciones en materia de servicios 

sociales especializados de personas mayores 

 

 

2.3. Análisis del entorno competitivo (microentorno): 
Las 5 Fuerzas de Porter. 

     Para analizar el entorno competitivo se empleará el modelo de Porter. En la 
ilustración que se muestra a continuación se reflejan las 5 áreas: 
 
      



      

 31 

Ilustración 4. Plantilla de Modelo de Porter. 

 

Fuente: http://leslyjulianny2.blogspot.com.es/2013/10/analysis-de-las-5-fuerzas-de-porter.html 

 

 Poder de negociación de compradores/clientes 

     Este servicio va dirigido a personas mayores, en un principio se oferta un 

servicio privado, diferenciado de las prestaciones públicas, no obstante, una 

vez iniciada la actividad se valorará y estudiará la posibilidad de ser un centro 

concertado. 

     Los precios se fijarán atendiendo al mercado, a los competidores más 

próximos. Sin necesidad de tenerlos más bajos, pues sabemos que se 

encuentran llenos los centros de similares características. 

     Nuestro público objetivo es de rentas medias, medias-altas. Tanto nacional 

como extranjero. Pudiendo valorar la venta de paquetes a ciertas poblaciones o 
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países, realizando quizá algunos descuentos. Está comprobado que la 

población suele sentirse más cómoda con más gente de su propia procedencia 

o etnia. 

     No podemos pasar por alto que en muchos casos los que contraten los 

servicios serán familiares del beneficiario. 

     Tendremos 3 tipos de clientes, en los pisos tutelados un cliente de una renta 

alta y sin problemas serios de dependencia. En la parte de residencia asistida, 

mismo cliente pero con problemas más serios de dependencia, con una renta 

algo menor, dependerá de la oferta y demanda en cada momento, pero esta 

sería la idea inicial. Y en el centro de día personas dependientes que, o bien 

por un tema de poder adquisitivo, o de que sólo precisan la ayuda durante el 

día, elijen esta opción. La cual no puede superar el 30% de plazas 

residenciales. 

 

 Poder de negociación de los proveedores 

     Vamos a necesitar de varios proveedores, pues precisaremos proveedores 

de mobiliario geriátrico, farmacéuticos, sanitarios y de alimentación, entre otros. 

Salvo en el caso de los alimentos frescos y del mobiliario especializado, que 

tendremos un abanico algo menor de proveedores, en el resto tendremos un 

gran número de posibles. 

     Los únicos precios que varían de una forma muy continua son los productos 

frescos, en el resto los precios se suelen mantener largos periodos. 

 

 Amenaza de entrada de nuevos participantes/competidores 

     La amenaza de entrada depende las barreras existentes, número e 

importancia de éstas. Habrá que superarlas para poder competir. Las barreras 

detectadas son: 

o La alta inversión que conlleva llevar a cabo un proyecto de las 

características que estamos comentando. No es sólo edificar y 

“amueblar”, es comprar un terreno urbano en una zona donde se cotizan 

a unos precios elevados. En general las empresas del sector buscan 

terrenos más baratos en pueblos de interior. En nuestro caso contamos 

con un terreno libre de cargas y con la superficie suficiente para su 

construcción. 
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o La legislación vigente, existen, como comenté, numerosas Leyes, 

Decretos y Órdenes a cumplir para construir y poder abrir una 

residencia. 

o La diferenciación es fundamental, hay que ofrecer unos servicios de 

calidad e intentar “dar algo más” que tus competidores. 

 

 Amenaza de sustitutivos 

     Los principales productos sustitutivos serían 3, pues nuestro centro ya 

cuenta con centro de día, pisos tutelados y residencia. Teniendo en cuenta la 

elevada falta de plazas residenciales, podemos considerar que la influencia de 

los siguientes servicios sustitutivos no será muy significativa. Por otro lado, casi 

todas las personas que reciben algunos de estos servicios acaban 

trasladándose a centros como el nuestro. En mucha menor medida las que 

perciben ayuda informal. 

 

     Ayuda informal: Es la más común, en la que un familiar, u otra persona no 

retribuida, ayuda de manera informal a la persona anciana, bien en el domicilio 

de éste último o trasladándole a su propia casa, donde recibirá los cuidados. 

Algunos autores la definen como “familista”. En la Comunidad Valenciana 

todavía es el tipo de ayuda que más se da, pero disminuyendo en favor de 

otras opciones. 

 

     Teleasistencia: Se trata de un servicio, dirigido a personas mayores que 

viven solas o a personas con alguna discapacidad, pero que pueden valerse en 

el día a día. Permite pedir ayuda en caso de urgencia, desde el propio 

domicilio. Es conveniente que no presente deterioro cognitivo o problemas que 

afecten a la correcta comunicación, por lo que se suele requerir la aportación 

del historial médico del usuario antes de contratar el servicio. 

     Está constituido por un pulsador en forma de medallón o pulsera, que la 

persona lleva consigo permanentemente dentro del domicilio y un sistema de 

manos libres que permite la comunicación desde cualquier lugar de la casa con 

una centralita que está disponible 24 horas al día, y desde la cual se gestiona 

la llamada en función del motivo que la causa. Es necesario disponer un 

teléfono fijo. 
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     Además de ofrecer un servicio ante urgencias, dando respuesta a la crisis 

presentada bien por sí mismo o movilizando otros recursos humanos o 

materiales, propios del usuario o existentes en la comunidad. Ofrece una 

comunicación para recordar citas o para paliar situaciones de soledad. 

     La Teleasistencia viene incluida en el catálogo de servicios ofrecidos por la 

Ley de Promoción de la Autonomía Personal y Atención a las Personas en 

Situación de Dependencia, el objetivo fundamental es que las personas vivan 

más tiempo en su hogar, con una mayor seguridad y tranquilidad. 

Favoreciendo así su bienestar, pues mantiene su mismo entorno. 

     No nos supone una competencia directa, pues su servicio es muy limitado, 

podríamos decir que es un paso previo a acudir a un servicio de asistencia más 

completo. 

 

     Servicio de Ayuda a Domicilio (SAD): Un trabajador se desplaza a la casa 

del dependiente, bien para realizar trabajos domésticos, como sanitarios, de 

acompañamiento o gestiones varias. 

     Sus ventajas, igual que en los casos anteriores, es que la persona puede 

seguir viviendo en su hogar, sin tener que trasladarse. Esto mejora mucho su 

estado de ánimo, pues mantiene su privacidad. 

     Este servicio se presta fundamentalmente por iniciativa de las 

Administraciones Públicas. La gestión y prestación del servicio suele correr a 

cargo de organizaciones de carácter no lucrativo. 

 

 Rivalidad entre empresas existentes 

     Una vez analizadas las anteriores fuerzas de Porter, nos centramos en la 

rivalidad competitiva, pues las primeras afectan de una manera directa a ésta. 

     Entenderemos como rivales todas las residencias, que por su proximidad 

geográfica, supongan una competencia para nuestro complejo residencial. 

Considerando así las presentes en los pueblos que rodean Altea, así como 

algún otro de similares características dentro de la comarca  de la Marina Baja. 

Pese a la rivalidad que podamos encontrar, no debemos de olvidar que es un 

sector al que no le van a faltar demandantes de estos servicios. 
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     El mayor problema que nos encontraríamos es que nosotros tenemos que 

hacer frente tanto a los elevados costes fijos, como a los préstamos si los 

hubiera para llevar a cabo la construcción. Estos últimos son la ventaja 

competitiva de nuestros rivales que ya llevan años asentados. 

     Será en el siguiente punto donde estudiaremos los diferentes complejos 

residenciales en la zona. 

 

 

2.4. Estudio de la competencia 

     En este punto vamos a analizar las empresas del sector que operan en 

nuestro mismo mercado, estudiaremos el tipo de residencia y su tamaño, entre 

otros puntos. 

     Nos centramos en un área geográfica, parte de la Costa Blanca. Lo 

podemos ubicar en los siguientes mapas. El primero es la Comunidad 

Valenciana, la zona de color rojo corresponde a la Marina Baja. En el segundo 

podemos encontrar las diferentes poblaciones que forman esta comarca. 

 

Ilustración 5. Mapa Comunidad Valenciana. 

 

Fuente: Montxo Vicente i Sempere. Wikimedia Commons, 2004. 
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Fuente: Montxo Vicente i Sempere. Wikimedia Commons, 2004. 

 

     Una vez hemos delimitado el área que creemos puede ser competencia 

directa, en el punto anterior, vamos a ver las residencias existentes 

actualmente. A partir de la tabla del Anexo 1, Residencias en Alicante, de 

elaboración propia obtenida mediante datos de la web de Envejecimiento del 

CSIC, obtenemos las siguientes: 

  

Ilustración 6. Mapa Marina Baixa. 
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Tabla 5.Residencias competencia directa. 

Denominación Municipio Titularidad Plazas 

Residencia de ancianos Fundación Betanien Alfàs del Pi (l') Privada 25 

Anneke Residence Alfàs del Pi (l') Privada 48 

Residencia de 3ª edad Villa de Altea - Les Boqueres Altea Privada 92 

Residencia de 3ª edad de Benidorm Benidorm Pública autonómica 100 

Residencia geriátrica Ciudad Patricia Benidorm Privada 70 

La Saleta Calp Calp Privada 173 

Habitat Resorts Calpe Calp Privada 98 

Residencia Costa Blanca Senior Calp Privada 36 

Colina Club - Residencia Calp Privada 20 

Centro residencial Savia La Nucia Nucia (la) Privada 126 

Viviendas tuteladas Nucia (la) Pública autonómica 72 

Residencia para personas mayores Montebello Nucia (la) Privada 200 

Centro municipal de asistencia Santa Marta Vila Joiosa (la) Pública local 100 

Ballesol Costa Blanca Vila Joiosa (la) Privada 253 

Fuente: CSIC, 2016. 

 

     Nos vamos a centrar en estos 14 centros, pues son los de mayor 

proximidad, excepto en el caso de Villajoyosa, que no linda con Altea, pero es 

un pueblo costero con mucha similitud al pueblo donde va a localizarse la 

residencia. Por otro lado, Callosa d’en Sarriá lo vamos a omitir, pese a estar 

cerca no creemos que sea competencia, pues  el pueblo en si no tiene los 

mismos servicios y atractivos que Altea, al final entre centros de similares 

características lo que atrae es la ubicación de éste. 

     Los precios reflejados en el siguiente listado son de las habitaciones 

individuales con baño por mes y para un huésped casi independiente, según 

grado de dependencia pueden variar. Pensión completa. 

     La gran mayoría de los centros de gestión privada, tienen un pequeño 

número plazas concertadas con la Administración Pública. 

 

o Residencia de ancianos Fundación Betanien 

Privada, 25 plazas, habitaciones individuales con baño. Zonas ajardinadas, 

salas de ocio, enfermería, médico…Actualmente sólo atiende a noruegos. 
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o Anneke Residence 

Privada, 48 plazas, 40 habitaciones individuales con baño y 4 suites (2 

habitaciones comunicadas). Zonas ajardinadas, salas de ocio, enfermería, 

médico…Combina SAD, centro de día y residencia. Precio 2625€/mes. 

o Residencia de 3ª edad Villa de Altea - Les Boqueres 

Privada, 92 plazas, 30 habitaciones individuales y 31 dobles. Todas con baño 

propio. Cuenta con un pequeño huerto. Zonas ajardinadas, salas de ocio, 

enfermería, médico…Combina centro de día. Precio 1637€/mes. 

o Residencia de 3ª edad de Benidorm 

Pública autonómica, 4 habitaciones individuales y 96 dobles, con baño propio 

todas. No cuenta con ninguna zona ajardinada. Combina centro de día. 

o Residencia geriátrica Ciudad Patricia 

Privada, 70 plazas. Combina pisos tutelados, habitaciones individuales y centro 

de día. Un porcentaje de habitaciones y pisos se usa como complejo 

vacacional, no sólo destinado a la tercera edad. Atiende a personas 

independientes. Es el más grande de la zona. Zonas ajardinadas, piscina, salas 

de ocio, enfermería, médico,…  

o La Saleta Calp 

Privada, 173 plazas, grupo Geroresidencias, con 10 centros residenciales en la 

Comunidad, en Alicante sólo éste. Combina SAD, teleasistencia, centro de día, 

pisos tutelados, residencia y vacaciones asistidas. Zonas ajardinadas, piscina, 

salas de ocio, enfermería, médico,… Precio desde 1100€/mes. 

o Habitat Resorts Calpe 

Privada, 98 plazas, de las cuales 20 plazas están concertadas con la 

Generalitat Valenciana. Habitaciones individuales con baño. Atiende a 

personas independientes. Anteriormente propiedad de Bancaja, ahora del 

grupo Gerovida, con 9 centros en toda España. En la Comunidad Valenciana 

sólo este. Precio desde 1400€/mes. 

o Residencia Costa Blanca Senior 

Privada, 36 plazas. Habitaciones dobles e individuales, con baño pero sin aire. 

Pequeño jardín. Combina centro de día. 
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o Colina Club – Residencia 

Privada, 20 plazas. Habitaciones con baño pero sin aire. En fase de añadirle 48 

apartamentos, tanto para uso asistido como vacacional. Zonas ajardinadas, 

piscina, salas de ocio, enfermería, médico,… 

o Centro residencial Savia La Nucia 

Privada, 126 plazas y 16 de estancia diurna. El grupo Savia gestiona 22 

centros, todos en la Comunidad. Habitaciones individuales. Zonas ajardinadas, 

piscina, salas de ocio, enfermería, médico,…Precio desde 1573€/mes. 

o Viviendas tuteladas 

Público, hasta 72 plazas. Está gestionado por el Ayuntamiento de La Nucia. 

Son 36 viviendas tuteladas adaptadas para mayores, tienen una superficie útil 

de 40 m2 y están dotadas de: una habitación, aseo, un salón-comedor-cocina y 

un pequeño balcón. Los inmuebles están destinados, en régimen de alquiler, a 

personas jubiladas o pensionistas, con rentas bajas que vivan solas o en 

matrimonio- y puedan valerse por sí mismas. 

o Residencia para personas mayores Montebello 

Privada, de capital alemán. Pese a estar abierta a todo el público sus plazas 

están ocupadas en casi su totalidad por alemanes. Cuenta 96 apartamentos y 

28 habitaciones asistidas, son casi 200 residentes. Zonas ajardinadas, piscina 

climatizada, salas de ocio, enfermería, médico,…Precio de un apartamento de 

una habitación, sin ningún tipo de extra (teléfono, media pensión) 1375€/mes. 

o Centro municipal de asistencia Santa Marta 

Pública, gestionada por el Ayuntamiento de Villajoyosa con la ayuda de las 

hermanas del Sagrado Corazón. Cuenta con 100 plazas en habitaciones 

individuales. Cuenta con salas comunes. 

o Ballesol Costa Blanca 

Privada, con 253 plazas y perteneciente al Grupo Ballesol, el líder del sector 

con 40. Este complejo en Villajoyosa es un Resort. Dispone tanto de 

habitaciones con y sin jardín, individuales, dobles, suites y apartamentos de 1 y 

2 habitaciones. Zonas ajardinadas, piscina climatizada, piscina exterior, 

jacuzzis, salas de ocio, enfermería, médico,… Es el más moderno y lujoso 

centro, tanto de los alrededores como a nivel nacional. 
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     Tras comprobar las características de la competencia dentro de nuestro 

radio de actuación, comprobamos que centros como el que queremos llevar a 

cabo existe alguno, pero destinado a colonias concretas de extranjeros o muy 

destinados a un tema vacacional. Anneke y Ciudad Patricia, en Alfaz del Pi y 

Benidorm, podrían asemejarse, pero son centros antiguos, pese a las mejoras 

que han sufrido, su propia arquitectura denota vejez.  

     La Saleta en Calpe y Ballesol en Villajoyosa serían los centros a tener en 

cuenta, pues combinan los mismos servicios que queremos ofrecer nosotros. 

     Para conocer el grado de saturación del mercado de las residencias, se 

utiliza, por convenio, un ratio basado en el número de plazas residenciales, 

respecto al número de personas mayores de 65 años: 

Ratio = (nº de plazas residenciales / nº personas mayores de 65 años) x 100 

     Está establecido que un mercado equilibrado debe tener un ratio del 4%. En 

la siguiente tabla vemos como en Altea está muy por debajo, incluso en la 

comarca en sí no llega a lo ideal. Además este ratio no mide el número de 

ancianos, extranjeros o nacionales de fuera de la comarca, que serían clientes 

potenciales de nuestros servicios. 

 

Tabla 6. Ratio residencias – población +65. 

Municipio Población Población +65 Residencias Plazas Ratio 

Altea 21.739 4.348 1 92 2,12 

Alfàs del Pi (l') 21.494 4.299 2 73 1,70 

Benidorm 66.642 13.328 2 170 1,28 

Calp 19.591 3.722 4 327 8,78 

Nucia (la) 19.967 3.993 3 398 9,97 

Vila Joiosa (la) 33.580 6.716 2 353 5,26 

Marina Baja 186.156 37.231 11 1.166 3,13 

Alicante 1.836.000 457.611 99 8.437 1,84 

 

Fuente: INE y CSIC, 2016. 

 

     En la anterior tabla hemos calculado que un 20% de las poblaciones tiene 

una población mayor de 65 años, la misma proporción que la provincia de 

Alicante, la cual es algo menor que la media nacional. La idea de la tabla es 
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tener una visión actual, pero si recordamos el envejecimiento de la población 

en los próximos años, nos quedamos muy cortos. 

 

 

2.5. Epílogo 

 

     Es importante entender y conocer el entorno, antes de empezar a definir 

otras estrategias. 

     En este punto hemos visto a través del análisis PESTEL, como hay una 

estabilidad política en nuestro país y lugar de residencia. Pese a los posibles 

cambios de gobierno entre diferentes partidos políticos, hay tranquilidad, no 

influirá en nuestro ámbito de actuación. Respecto a la situación económica 

hemos visto una mejora en los últimos años, si bien tras unas bajadas 

salariales muy notables y con las pensiones públicas siendo un problema a 

medio plazo, aunque la población ya está realizando aportaciones a planes 

privados de jubilación. 

     La situación social, comentada en varias ocasiones, como el menor número 

de hijos y la movilidad geográfica, impiden o dificultan el cuidado de nuestros 

ancianos como era habitual en el pasado cercano. 

     La residencia debe estar integrada en el medio ambiente que le rodea, ya 

no sólo por la paz y tranquilidad que esto aporta a los clientes, sino por ser 

sostenibles y proteger el medio ambiente. Es un punto ineludible en los tiempos 

que corren, al igual que estar dotados con toda la tecnología necesaria para 

facilitar el día a día de nuestros residentes, tanto para subir persianas, como 

para que nuestros profesionales puedan acceder a toda la información con 

facilidad. 

     Con las Fuerzas de Porter hemos estudiado a la competencia, y pese a 

tener fuertes competidores cerca, estos están completos, antiguos o 

destinados casi exclusivamente a algunas nacionalidades, excluyendo así a 

otras. Constatamos que una residencia con nuestras características en la 

ubicación definida parece ser una buena idea. 
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3. Plan de operaciones 

 
 

3.1. Introducción 

 

     Durante este apartado se define de una manera más precisa la ubicación 

del centro, así como  la infraestructura y su distribución, buscando siempre la 

máxima funcionalidad, optimización del espacio, así como calidad de vida de 

los residentes. Describiendo todas las instalaciones y sus costes. 

     Una vez zanjado los temas de construcción nos enfocaremos en los 

diferentes servicios y procesos que desarrollaremos en nuestro centro, el 

funcionamiento de éste desde que el residente decide ingresar en el centro, sin 

hacer distinción del tipo de ingreso ya sea con ayuda asistida o sin ella. 

 

 

3.2. Localización e infraestructura 

     Como hemos comentado con anterioridad, la localización donde estamos 

estudiando la viabilidad de la residencia es en Altea, municipio costero de la 

provincia de Alicante y capital municipal de la comarca de la Marina Baja. 

     El principal sector económico del municipio es el turismo; gracias a él su 

población se ha visto multiplicada desde los años 60 del siglo pasado. Durante 

años, Altea ha sido refugio de poetas, cantantes, pintores, escultores y 

ceramistas de gran prestigio. 

     Los accesos por carretera son por la autopista AP-7, en su salida 64 y por la 

N-332 que atraviesa la población. Posee estación de ferrocarril, la línea 

Alicante – Denia. Hay servicios de autobuses que comunican el municipio con 

el resto de la provincia. El aeropuerto del Altet (Alicante) se encuentra a 60km. 

https://es.wikipedia.org/wiki/Turismo
https://es.wikipedia.org/wiki/A%C3%B1os_60
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     La parcela del proyecto se encuentra ubicada en la Partida El Planet, siendo 

un terreno de mi propiedad. Con la ineludible ventaja que ello conlleva. 

Dispone de 9560 m2 de suelo urbano. En el siguiente mapa podemos situarlo. 

 

Ilustración 7. Mapa ubicación parcela – Altea. 

 

Fuente: Google Maps, 2017. 

 

     El complejo residencial contará con 5 edificios. A continuación desglosaré la 

distribución. Será un estudio de arquitectura de la provincia el encargado de la 

ejecución del complejo residencial, pues ya posee experiencia en el sector y 

nos ha facilitado el presupuesto de llevarlo a cabo. 

     El estudio de arquitectura en su proyecto tendrá en cuenta, como no puede 

ser de otra manera, las normativas actuales, accesibilidad (rampas, desniveles, 

ascensores, anchura de pasillos, porcentaje de plazas para minusválidos…), 

condiciones de protección contra incendios y demás. 

 Edificio 1 

Planta Baja: Recepción-oficina, sala de informática, despacho de dirección, 

sala de juntas y aseos. 

 Edificio 2 
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Sótano: Parking con  30 plazas, peluquería, aseos, zona de ocio, terapia 

ocupacional y psicólogo. 

Planta baja: Salón TV, aseos, comedor - restaurante, cocina, sala de personal, 

biblioteca. 

Planta 1: 30 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio.  

Planta 2: 12 habitaciones individuales con baño propio. 

 Edificio 3 

Sótano: Zona residencial sanitaria, sala de enfermería, consultorio médico, 

rehabilitación, gimnasio. 

Planta baja: 12 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio. 
Sala de personal y aseos para ellos. Zona ocio/común. 
 
Planta 1: 30 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio.  

Planta 2: 12 habitaciones individuales con baño propio. 

 Edificio 4 

Sótano: Parking  50 plazas y lavandería. 

Planta baja: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 

Planta 1: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 

Planta 2: 3 apartamentos tipo B. 

 Edificio 5 

Sótano: Parking y almacén. 

Planta 1: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 

Planta 2: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 

Planta 2: 3 apartamentos tipo B. 

 

     Superficies: 

Habitaciones individuales: 15 m2 + baño 5 m2. 
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Habitaciones dobles: 20 m2 + baño 5 m2. 

Apartamento tipo A: Salón comedor cocina 23 m2 + Dormitorio 12 m2 + Baño 5 

m2  (total 40 m2). 

Apartamento tipo B: Salón comedor cocina 23 m2 + Dormitorio principal 12 m2 + 

Baño 5 m2  + Dormitorio secundario 10 m2 + Aseo 3 m2  (total 40 m2). 

 

     Los edificios 1, 2, 3 y 4 están conectados mediante un pasillo cubierto. 

     El exterior cuenta con: 

- Jardín 

- Piscina 

- Cafetería 

- Huerto 

- Parking 

     El presupuesto de ejecución, junto con el mobiliario básico, está entorno a 

los 2.500.000 €. 

 

 

3.3. Equipamientos y procesos 

     El presupuesto arriba indicado incluye el equipamiento necesario para abrir 

las puertas del centro. Las habitaciones individuales y dobles cuentan con 

instalaciones de gasoterapia, fuente de oxígeno, aire medicinal y presión 

negativa para succión. Los apartamentos no cuentan con estas instalaciones, 

pues no están destinados para residentes con ese grado de dependencia. 

     Todas las habitaciones cuentan con camas mecanizadas y aires 

acondicionados, escritorio y sillón. 

     Las salas comunes, de personal, cocina, restaurante, despachos y demás 

cuentan también con el mobiliario adecuado. 
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     Respecto al tema informático se tienen en cuenta en torno a 3 ordenadores, 

20 tabletas, servidores y software específico para llevar una gestión completa 

del centro.  

     Ahora vamos a definir los procesos, en un principio cómo funciona el 

servicio desde que el cliente decide ingresar en el centro, no haremos 

distinción del grado de dependencia. Esta sería la fase de acogida. 

     El primer paso abrir un expediente del nuevo residente, recoger toda la 

información, datos personales, médicos,…y almacenarla de manera 

informática. Importante gestionar los medicamentos y un calendario con datos 

tanto de visitas médicas como detalles de cumpleaños familiares y amigos. 

     El siguiente paso sería una entrevista / visita médica para corroborar 

tratamientos y demás. Si en necesario fisioterapia o dietas específicas. Todo 

ello se actualiza en el sistema informático. 

     A continuación se le lleva a su habitación junto con sus familiares para que 

se acomode. Pasado un tiempo establecido se le presenta al personal y se le 

hace una visita guiada. Entiendo que antes de contratar nuestros servicios se 

le debió de hacer una, pero se puede volver a realizar, para que se familiarice 

antes con las instalaciones. Después de esto se le presenta a un grupo de 

residentes, previamente seleccionado (similares condiciones, más 

extrovertidos,..) para que le ayuden, junto a los profesionales del centro, en los 

primeros días. 

     Dependiendo de sus limitaciones tardará más o menos en conocer el centro, 

el personal y a sus compañeros, pero la idea es que con todo este apoyo no se 

sienta desubicado en ningún momento. 

     Es importante que el resto de residentes se implique con la llegada de 

personas nuevas, pues también les hace sentir más útiles, por ello iremos 

rotando este grupo de residentes. 

     En los días posteriores tendrá opción de ver las actividades del centro y 

elegir a cuales se apunta. Es importante incluir las actividades que realiza, sus 

costumbres, gustos y demás en su base de datos, pues así siempre con un 

vistazo a la ficha podremos conocer a los clientes.      

     La familia en un principio tendrá un horario de visita, para no molestar en los 

horarios de desayuno y cena. Si bien se puede ser flexible. De 10 a 19 horas, 

todos los días. Además estos, si lo desean y el residente lo permite, recibirán 



      

 47 

de forma periódica informes y fotos de sus familiares, siempre y cuando los 

residentes quieran. 

     Entre las 7:30 y las 9:00 el residente se despierta y cuando su nivel de 

dependencia lo requiere es ayudado por el personal de la residencia durante la 

higiene personal. Posteriormente, si es preciso, se ayuda a vestir a la persona, 

estando ya así preparados para ir a desayunar. El desayuno se sirve desde las 

8:00 hasta las 10:00. 

     En los precios que detallo más adelante está incluida la pensión completa 

en las habitaciones, salvo dietas muy concretas que tengan un coste elevado. 

Los apartamentos podrán contratarlo a parte, cocinar ellos o acudir al 

restaurante o a la cafetería. 

     Tras el desayuno el residente puede escoger entre las actividades y talleres 

que se realizan en el centro, acudir a las excursiones programadas, siempre 

que se hubiera apuntado o simplemente disfrutar en el jardín, salas de ocio o 

habitación. 

     A las excursiones programas pueden apuntarse familiares, estas son muy 

importantes, pues así no se sienten encerrados en el centro. 

     Entre las 13 y las 15 horas se sirve la comida. A continuación hay un tiempo 

de descanso y relax, sin actividades programadas hasta las 17. 

     La cena se servirá de 20 a 22 y con ello el final del día, los clientes que 

precisen ayuda contarán con el personal para ello. 

     La calidad y la variedad de la comida deben ser un punto fuerte, pues 

sabemos que, además de disfrutarla, es una parte importante para la salud. 

     Todo el personal tendrá acceso al expediente de los residentes y podrá 

modificar o agregar información. Es importante la profesionalidad de todos, 

para llevar un control preciso. Si bien dependiendo de qué personal sea, podrá 

interactuar con más o menos apartados dentro del expediente, medicación, 

dieta, gustos, calendario, datos personales,… 

     El sistema informático también nos servirá para planificar, pues nos 

informará de diferentes stocks, de número de residentes que tienen menú, 

tipos de menús,… 

     En el caso de las plazas de centro de día, el protocolo es el mismo, salvo el 

horario que sería de 9 a 21 horas, pudiendo desayunar y cenar en el centro. 

Los residentes en pisos tutelados, pueden hacer uso de las instalaciones, 
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apuntándose a las actividades, menús,…al igual que el resto de residentes. A 

groso modo esto sería un día a día en la residencia. 

 

 

3.4. Epílogo 

     El desarrollo del proyecto de construcción lo llevará a cabo un despacho de 

arquitectos  con mucha experiencia desarrollando no sólo casas individuales y 

edificios, sino hoteles y otras residencias de la tercera edad. Lo que nos 

permitirá tener unas instalaciones totalmente orientadas a la comodidad de 

nuestros residentes y cumpliendo todas las normativas vigentes. 

     A continuación podemos ver un resumen de los diferentes servicios en los 

cinco edificios, los apartamentos tipo A son de una habitación y 40m2, los de 

tipo B son de dos habitaciones y con un asea además del baño principal, en 

total 53m2. 

 

Edificio 1 
      

Planta Baja: Recepción-oficina, sala de informática, despacho de dirección, sala de juntas y aseos. 

Edificio 2 
      

Sótano: Parking con  30 plazas, peluquería, aseos, zona de ocio, terapia ocupacional y psicólogo. 
Planta baja: Salón TV, aseos, comedor - restaurante, cocina, sala de personal, biblioteca. 
Planta 1: 30 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio.  
Planta 2: 12 habitaciones individuales con baño propio. 

Edificio 3 
      

Sótano: Zona residencial sanitaria, sala de enfermería, consultorio médico, rehabilitación, gimnasio. 
Planta baja: 12 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio. Sala de personal y aseos para ellos. 
Zona ocio/común. 
Planta 1: 30 habitaciones individuales y 4 dobles, ambas con baño propio.  
Planta 2: 12 habitaciones individuales con baño propio. 

Edificio 4 
      

Sótano: Parking  50 plazas y lavandería. 
Planta baja: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 
Planta 1: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 
Planta 2: 3 apartamentos tipo B. 
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Edificio 5 
      

Sótano: Parking y almacén. 
Planta 1: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 
Planta 2: 8 apartamentos tipo A y 2 tipo B. 
Planta 2: 3 apartamentos tipo B. 

Exteriores 
      

Jardines, piscina y cafetería 

 

     El número total de los diferentes servicios ofrecidos, tanto habitaciones y 

apartamentos como plazas de día, es el siguiente: 

Tabla 7. Número de servicios. 

  nº  

Habitaciones individuales 84 

Habitaciones dobles 8 

Apartamentos tipo A 32 

Uso individual 16 

Uso doble 16 

Apartamentos tipo B 14 

Centro de día 22 
 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

     Los diferentes empleados, destacarán por su profesionalidad e intentaremos 

una implicación muy alta de éstos con el proyecto. Entre los equipamientos, un 

software hecho a medida para poder tener recogida toda la información 

necesaria y acceder a ella en todo momento, desde cualquier punto es algo 

fundamental. Tanto para control interno, como stocks y contabilidad entre otros 

puntos, como para recopilar datos de los pacientes. 
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4. Análisis de la organización 

 
 

4.1. Introducción 

     En este apartado definimos la forma jurídica que va a tomar la empresa, 

eligiendo la más adecuada, pues según la que escojamos pueden variar las 

cargas fiscales para la empresa, además de la responsabilidad de los socios o 

socio. 

     Mostraremos el organigrama de la empresa y posteriormente describiremos 

los puestos. 

 

4.2. Forma jurídica 

 

     Antes de optar por una de las distintas formas jurídicas, hay que estudiar 

cual es la mejor opción, y recordar que estamos hablando de una entidad 

mercantil con ánimo de lucro, no se trata de una actividad benéfica. Si nuestra 

idea fuera sólo con un fin de interés general, sin intención de lucrarnos, no 

dudaríamos en crear una fundación, pues goza de beneficios fiscales. 

     A través de una herramienta web, creada por el Ministerio de Economía, 

Industria y Competitividad (http://www.ipyme.org/es-ES/Paginas/Home.aspx), 

podemos elegir fácilmente la forma jurídica. Se trata de un cuestionario donde 

eliges la responsabilidad, el número de socios y el capital social a aportar. Una 

vez hecho te resume y define las diferentes posibilidades. 

     Partimos de que en este proyecto seremos 2 socios, una diplomada en 

enfermería y yo. En mi caso aportaré parte del capital con el terreno. Queremos 

que nuestra responsabilidad, en caso de deuda, no exceda del capital 

aportado. 

     Teniendo en cuenta todo esto, la forma jurídica elegida para la explotación 

de la actividad será de Sociedad Limitada (SL). 

http://www.ipyme.org/es-ES/Paginas/Home.aspx
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     Otras posibilidades que descartamos fueron, la Sociedad Limitada Nueva 

Empresa, exige que las aportaciones sean dinerarias. La Sociedad Anónima la 

descartamos porque no tenemos intención de ampliar socios y una SL es más 

sencilla de llevar administrativamente. Respecto a las sociedades civiles, las 

descartamos porque las ganancias obtenidas bajo esta forma, están sometidas 

al gravamen del IRPF por cada uno de los socios de forma individual. Este 

impuesto es progresivo, mientras que en la SL se rige por el Impuesto de 

Sociedades y así será menor la cuota a pagar. 

 

4.3. Organigrama 

 

Ilustración 8. Organigrama. 

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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4.4. Análisis y descripción de puestos de trabajo 

 

     Tras realizar el organigrama, vamos a describir estos puestos. Las 

funciones a realizar por el personal del centro. Nos basamos en organigramas 

de otros centros y en la Orden de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria de 

Bienestar Social (Anexo 2), por la que se regula el régimen de autorización y 

funcionamiento de los centros de servicios sociales especializados para la 

atención de personas mayores. La cuál nos dice entre otras cosas, lo siguiente: 

 

 
     “Artículo 26. Plantilla de Personal….deberán disponer como mínimo de los 

siguientes medios personales: a) director. … titulación mínima de diplomado… 

de media jornada…. b) Personal de atención directa. …que asiste al usuario en 

las actividades de la vida diaria y le proporciona ayuda personal y atención 

sociosanitaria. Como mínimo… b).1. Supervisor/a socioasistencial: Un total… 

de 10 horas/semana si tiene más de 50 plazas. Podrá desempeñarlo cualquier 

profesional de atención directa del centro que precise para el desarrollo de sus 

funciones, al menos, de la titulación de diplomado universitario. Las horas de 

prestación como supervisor socioasistencial se incorporarán a su jornada 

laboral. b).2. Médico/a Un total de 5 horas médico/semana cada 20 plazas. Con 

un mínimo de 5 horas semanales de prestación de servicios. b).3. Enfermero/a 

Un mínimo de 5 horas a la semana cada 40 plazas o fracción, de forma 

proporcional, con servicio diario. b).4. Psicólogo/a Mínimo de 5 horas a la 

semana cada 20 plazas o fracción, de forma proporcional. b).5. Fisioterapeuta 

Mínimo de 4 horas a la semana cada 10 plazas o fracción, de forma 

proporcional. b).6. TASOC / Diplomado/a en educación social Mínimo de 4 

horas a la semana cada 10 plazas o fracción, de forma proporcional. b).7. 

Trabajador/a social Mínimo de 5 horas semanales cada 40 plazas o fracción, 

de forma proporcional. b).8. Auxiliar de enfermería/ Gerocultor Se aplicará la 

ratio de un auxiliar de enfermería/gerocultor por cada 12 usuarios. En todo 

caso, deberán permanecer simultáneamente en el centro, como mínimo, 2 

auxiliares de enfermería/gerocultores. 
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…. será requisito poseer el título oficial de Auxiliar de Enfermería, o bien el 

certificado de formación profesional… c) Personal de servicios generales… ser 

el suficiente para garantizar las condiciones óptimas de higiene, salubridad, 

conservación, y mantenimiento de todas las dependencias, equipamiento y 

enseres del centro de día, así como para la prestación de los servicios 

encomendados. A tal efecto, se considerarán servicios generales los de cocina, 

limpieza, lavandería, administración, mantenimiento y transporte. Este personal 

no podrá realizar las tareas que presta el personal de atención directa y 

constará, al menos, de 1 trabajador a jornada completa por cada 10 usuarios. 

Estos servicios podrán ser contratados con empresas externas, en cuyo caso 

se computará el número de trabajadores que se dedicarán a la prestación de 

cada uno de dichos servicios y su jornada.” 

     “Artículo 27. Régimen de Personal. … turnos de personal se realizará de tal 

modo que se asegure la adecuada atención de los residentes y el correcto 

funcionamiento del centro. En ausencia del director deberá determinarse la 

persona que asume la responsabilidad del mismo….3. …no podrán 

computarse más de cuarenta horas semanales por cada trabajador…. 4. A 

efectos del cómputo semanal, el horario de atención mínima se prestará de 

lunes a viernes.” 

     “Artículo 29. Capacidad del centro de día anexo a residencia… capacidad 

máxima de 60 plazas o bien un número tal que sumadas al número de plazas 

residenciales no supere el máximo de 200 plazas.” 

     “Artículo 30. Personal del centro de día anexo a residencia… idénticos 

medios personales que los regulados en el presente capítulo para los centros 

de día.” 

     “Artículo 40. Plantilla de Personal. 
Para la adecuada atención de los usuarios y prestación de los servicios 
mencionados en los artículos anteriores, los centros residenciales para 
personas mayores deberán disponer de personal suficiente para ello, en una 
proporción no inferior a 0,25 trabajadores por residente. Dicho personal estará 
constituido como mínimo por los siguientes profesionales: 
a) Director…En los de más de 50 plazas se exigirá un director a jornada 
completa. … titulación mínima de diplomado universitario. 
b) Trabajador/a social. … 10 horas semanales para residencias de capacidad 
entre 25 y 49 plazas; 20 horas semanales en residencias entre 50 y 100 plazas 
y 40 horas semanales a partir de 100 plazas. 
c) TASOC o Diplomado en Educación Social. Las horas mínimas de atención 
de estos profesionales será 10 horas semanales cada 25 plazas o fracción de 
forma proporcional. 
d) Fisioterapeuta. 
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Mínimo 6 horas semanales. 
e) Psicólogo/a. 
Mínimo 6 horas semanales. 
f) Medico/a. 
A los efectos del cumplimiento de lo establecido en el artículo 39 de la presente 
orden, el centro deberá disponer de los servicios del facultativo 
correspondiente. 
g) Auxiliar de enfermería/gerocultor. 
Mínimo un auxiliar cada treinta usuarios. 
h) Personal de servicios generales. 
El personal de servicios generales deberá ser el suficiente para garantizar las 
condiciones óptimas de higiene, salubridad, conservación y mantenimiento de 
todas las dependencias, equipamiento y enseres del centro, así como de los 
servicios encomendados. A tal efecto, se considerarán servicios generales los 
de cocina, limpieza, lavandería, administración y mantenimiento. Este personal 
y constará al menos de 1 trabajador a jornada completa cada 10 usuarios. 
Estos servicios podrán ser contratados con empresas externas, en cuyo caso 
se computará el número de trabajadores que se dedicarán a la prestación de 
cada uno de dichos servicios y su jornada.” 

 

     Al tratarse de una actividad que depende directamente de la cantidad de 

residentes, el número de empleados puede variar, si bien hay unos mínimos y 

unos ratios, varios de ellos arriba indicados. Así que en este punto vamos a 

definir puestos y a definir puestos para una ocupación superior al 90 %. 

Teniendo en cuenta que un 20% de los residentes pueden ser muy 

dependientes. 

     Contamos con 178 plazas fijas, entre pisos y habitaciones, y 22 de centro 

de día. Pues según el Artículo 29, la capacidad del centro de día puede ser 

como mucho de 60 personas, siempre que no se superen los 200 residentes al 

sumar éstas a las plazas residenciales. 

     Junto a la Orden antes mencionada, y al Convenio Colectivo Laboral de 

Residencias Privadas de personas Mayores y del Servicio de Ayuda a 

Domicilio, hemos podido definir los siguientes puestos, así como la cantidad de 

empleados. 

     Antes de describir puestos y funciones, es importante saber que hay mucho 

personal sanitario de la Administración Pública, que busca trabajo en el sector 

privado, pues por los horarios y turnos pueden compaginarlo a la perfección. 

Además de la ventaja para nuestro centro, de contar con personal cualificado y 

con experiencia. 
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 Director: 

     Máximo responsable del centro, con una titulación mínima de diplomado, 

recomendable licenciado. Para más de 50 plazas se requiere una jornada 

completa. Horario de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 

     Sus funciones serán las de organizar y administrar el centro en todos los 

aspectos, con la ayuda sobre todo, de los siguientes, médico, enfermero jefe y 

administración, con los que se reunirá semanalmente. 

     Encargado en última instancia de marcar la política de precios,  promoción, 

selección de personal y marcarse unas horas semanales para atender a 

residentes y familiares. Cabe recordar que, como comentamos anteriormente, 

se mantendrán informados a los familiares que lo deseen, siempre con el 

consentimiento del residente, mediante email semanal o quincenal. 

 

 Médico: 

     Su horario dependerá de la cantidad de residentes, con un mínimo de 5 

horas semanales por cada 20. Respecto a sus funciones, la atención a la 

salud, tanto la propia parte médica, como la supervisión de las actividades de 

rehabilitación, de terapia ocupacional y atento al área de enfermería. 

Básicamente atento a prevención y la promoción de la salud, como indica la 

Orden. 

     Por enumerar algunas funciones más concretas: 

- Supervisar las necesidades asistenciales y de la vida diaria de los 

residentes y de los usuarios del centro de día, en colaboración con el 

resto de profesionales del centro. El estado sanitario del centro, los 

menús y dietas y el trabajo del personal sociosanitario. 

- Realizar los reconocimientos médicos a cada nuevo usuario e indicar 

tratamientos si fuese necesario, todo reflejado en el soporte informático. 

- Atender las necesidades asistenciales de los usuarios, así como las 

revisiones periódicas, seguimientos. 

          Por capacidad del centro es muy probable que necesitemos de dos 

médicos, si bien uno será el supervisor sociosanitario, tal y como definimos 
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arriba, el segundo será refuerzo, para las consultas principalmente. En caso de 

máxima ocupación por norma necesitamos un médico 50 horas semanales 

(200 usuarios). 

 

 Enfermero jefe: 

     Además de vigilar y atender a los residentes del edificio 2, se encarga de 

preparar los medicamentos Colabora junto al médico en la gestión de la parte 

sociosanitaria. Organiza, distribuye y coordina a los enfermeros y auxiliares de 

enfermería. Supervisa junto al médico el buen funcionamiento de los servicios 

sanitarios. 

     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 

Reuniéndose a primera hora con el médico para preparar la mañana y 

gestionar el servicio. 

 

 Enfermeros: 

     Contaremos con 1 enfermero en plantilla, y los fines de semana contaremos 

con 2 más, uno el sábado y otro el domingo, 24 horas seguidas cada uno. 

Durante el día revisarán medicación y atenderán necesidades, por las noches 

estarán de guardia. 

     El enfermero en plantilla vigilará a los residentes del edificio 3. Su horario 

será de lunes a viernes de  10 a 15 horas y de 17 a 20 horas. Coincidiendo por 

las mañanas con el médico y el enfermero jefe, para las puestas en común 

semanales. Por las tardes vuelve en cuanto se va en el enfermero jefe, para 

apoyar a los auxiliares. 

      

 Auxiliares de enfermería o gerocultores: 

     El personal más abundante, pues son los que asistirán a los usuarios para 

realizar las actividades diarias que no puedan realizar por si solos. Controlarán 

la higiene personal de éstos, realizarán los cambios de postura, les ayudarán a 

vestirse, a comer, acompañarán durante el día, en las excursiones y 

colaborarán con el resto de profesionales del centro para mejorar la autonomía 

del residente y su inserción a la vida social. 
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     Es importante recordar que son los encargados de la limpieza de los 

aparatos médicos, así como de los armarios donde se encuentren los 

medicamentos. 

     Contaremos con 28 auxiliares en total, repartidos en turnos de 10 auxiliares 

de lunes a viernes de 8 a 16 horas. Superando los mínimos exigidos, para un 

correcto funcionamiento, pues entiendo que por las mañanas es cuando se 

realizarán la mayor parte de actividades, curas, higiene,… 

     De 15 a 22 horas habrá otro turno de 6 auxiliares. 

     De 22 a 8 horas un último turno de 6 auxiliares. 

     Los fines de semana habrá en el centro 6 auxiliares, en principio con 

guardias de 24 horas seguidas. 

     El número puede parecer elevado, pero es el número correcto, pues son 

necesarias rotaciones y días libres después de guardias o de realizar noches. 

 

 Fisioterapeuta: 

     Realizará los tratamientos y técnicas rehabilitadoras necesarios para 

mantener y mejorar la independencia física de los residentes, asesorará a los 

auxiliares y demás profesionales en pautas de movilización o técnicas 

fisioterapeutas. Mantendrá una relación muy estrecha con el médico. 

     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 

 

 Psicólogo: 

     Calve en el proceso de adaptación del residente y en incentivar la 

participación de éstos en las diferentes actividades. Lo que se denomina 

estimulación cognitiva. Encargado de realizar la valoración psicológica, el 

diagnóstico emocional y de conducta, para elaborar el correspondiente informe. 

     Junto con el educador social planificará las actividades psicomotrices, 

cognitivas y sociales, no sólo para rehabilitar, sino para mantener al residente 

capaz de realizar las actividades diarias.  

     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 
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 Educador social: 

     Realizará las diferentes actividades de psicomotricidad, lenguaje, dinámicas 

y de rehabilitación, siempre intentando potencias la creatividad de los 

residentes. Estas actividades han sido definidas anteriormente junto al 

psicólogo. 

     Además colaborará en las áreas de ocio y tiempos libres de los residentes. 

     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 

 

 Trabajador social: 

     Facilitará y potenciará la integración social, tanto en el centro como con el 

entorno. Desarrollará las actividades culturales, sociales, educativas y 

recreativas. 

     En excursiones y actividades contará con la ayuda del educador social y de 

los auxiliares de enfermería. En un futuro se podría estudiar ampliar con algún 

técnico en actividades socioculturales. 

     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. 

 

 Administración: 

     Contaremos con 1 administrativo, se encargará de gestionar, junto con el 

director, toda la información que les llega. Esto quiere decir horarios, stocks, 

compras y ventas, salarios,… 

     Además atenderán a los residentes de los pisos tutelados para temas de 

compras y transporte, entre otros. 

 

 Mantenimiento: 

     Será el responsable de la explotación y mantenimiento de las instalaciones. 

Así como controlar los trabajos que se deban externalizar. Además de los 

conocimientos de electricidad, fontanería y albañilería básicos, será el 

encargado del jardín. 
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     Su horario será de lunes a viernes de 8 a 15 horas y de 16 a 17 horas. En 

caso de precisar a alguien con urgencia, fuera de ese horario, contaremos con 

el seguro de la residencia. 

 

 Recepción/portero/transporte: 

     Atenderán junto al administrativo de las llamadas, la correspondencia y las 

entradas y salidas de los residentes. 

     Serán los encargados de trasladar a los residentes, tanto dentro del centro 

como fuera de él. Así como de la seguridad y de realizar las compras para los 

residentes que así lo deseen, siempre dentro de un horario. 

     Contaremos con 3 empleados para este puesto, se turnarán de tal manera 

que siempre estén un mínimo de 2 de 9 a 18 horas de lunes a viernes y los 

sábados de 9 a 15 horas. 

 

 Lavandería: 

     Dos serán los encargados de esta función, atendiendo tanto ropa de cama, 

como ropa personal de los residentes si lo precisan. Pues para favorecer la 

sensación de utilidad, los propios residentes podrán lavar su ropa, dispondrán 

de lavadora y secadora en la lavandería. Para el uso de estos necesitarán unas 

fichas que podrán comprar en la misma lavandería o en el edificio 1. 

     Los horarios de las 2 personas serán de lunes a sábado de 9 a 15 horas. 

 

 Limpieza: 

     Realizarán las tareas propias de limpieza de habitaciones y zonas comunes, 

intentando siempre ocasionar las menos molestias posibles a los residentes, 

pero dentro de un horario, al cual éstos tienen que adaptarse. 

     Los pisos tutelados también tendrán un mínimo de horas de limpieza a la 

semana, si precisan de días extra podrán contratarlo. 

     Habrá 5 personas en este departamento, con un horario de 10 a 17 de lunes 

a domingo. Realizarán turnos para que siempre haya mínimo 3 trabajando. 
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 Cocineros: 

     Contaremos con 4 cocineros, que se turnarán para  cumplir los horarios de 

lunes a domingo de 9 a 13 horas y de 17 a 21 horas. 

     Estarán en contacto con las fichas de los residentes y con el médico para 

elaborar los menús más apropiados para las diferentes dietas. 

 

Tabla 8. Número de trabajadores / puesto. 

  Personas Horas / semana (persona) 

Director 1 40 

Médico 1 35 

Médico 2 1 15 

Enfermero jefe 1 40 

Enfermero 1 1 40 

Enfermero 2 1 24 

Enfermero 3 1 24 

Auxiliares enfermería / gerolcultores 28 40 

Psicólogo 1 40 

Fisioterapeuta 1 40 

Educador social 1 40 

Trabajador social 1 40 

Limpieza 5 40 

Cocinero 4 40 

Mantenimiento 1 40 

Lavandería 2 36 

Administración 1 40 

Recepción/portero/transporte 3 40 

TOTAL 55 

  

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

     Con estos trabajadores superamos el ratio mínimo de 0,25 trabajadores por 

residente, para el caso de tener la residencia completa. 

     Además de contar con esos 55 profesionales en sus diferentes áreas, 

tendremos ciertos servicios prestados por personal externo, los servicios serán 

los siguientes: 
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 Personal de la cafetería: Esta cafetería, ubicada en el jardín, estará 

explotada por terceros, dará servicio tanto a residentes como a las 

visitas. Desde el centro les exigiremos unos mínimos, tanto en horarios 

como en calidades. El precio de alquiler será entorno a los 2.000 € 

mensuales. 

 Peluquería 

 Podólogo 

 Masajista 

 

     Los horarios de este personal ajeno a la empresa, aún están por definir, se 

pondrán en función de la demanda, en principio quizá una vez por semana. 

     La selección del personal se hará por proceso interno, el propio director se 

encargará de buscar a las personas idóneas para los puestos, vía webs de 

empleo, foros de empleo y universidades. Realizará las entrevistas y estimará o 

desestimará la contratación. Los primeros puestos a cubrir, para ayudar en la 

posterior selección de personal, serán médico, psicólogo y enfermero jefe. 

     Los criterios serán nivel de estudios, siempre superando los requisitos 

mínimos, experiencia y opiniones tras la entrevista. 

     El centro fomentará la formación continuada de sus empleados, bien a 

través de cursos de la Cámara de Comercio, empresas privadas o seminarios, 

entre otros. Es una buena manera de mantener a la gente motivada, así como 

la profesionalidad en el centro. 

     Esta formación tiene un carácter estratégico, la calidad y la mejora 

constante son garantía de futuro. 

     Con respecto a los salarios, partimos de las tablas salariales oficiosas de 

2017, del VI Convenio Marco Estatal de Servicios de Atención a las Personas 

Dependientes y Desarrollo de la Promoción de la Autonomía Personal (Anexo 

3). 
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Tabla 9. Tabla salarial 2017. 

 

Fuente: www.inforesidencias.com, 2017. 

 

     A estos datos salariales les incrementaremos un 5% para hacerlos más 

competitivos en el sector e intentar captar algunos empleados de otras 

residencias. 

    A continuación podemos ver cómo quedaría la tabla salarial para el primer 

año de trabajo, suponiendo un 90% de ocupación. Usaremos estos datos para 

realizar el posterior análisis económico financiero. 

  

http://www.inforesidencias.com/
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Tabla 10. Tabla salarios residencia. 

Cargo 
Personas 

Horas / 
semana 

(persona) 

Salario anual bruto / 
empleado 

 Director 1 40                26.714,92 €  
 Médico 1 35                22.757,11 €  
 Médico 2 1 15                10.584,00 €  
 Enfermero jefe 1 40                19.912,28 €  
 Enfermero 1 1 40                19.912,28 €  
 Enfermero 2 1 24                18.144,00 €  * 

Enfermero 3 1 24                18.144,00 €  * 

Auxiliares enfermería / gerolcultores 28 40                14.736,25 €  
 Psicólogo 1 40                22.757,11 €  
 Fisioterapeuta 1 40                18.490,25 €  
 Educador social 1 40                18.490,25 €  
 Trabajador social 1 40                18.490,25 €  
 Limpieza 5 40                13.357,46 €  
 Cocinero 4 40                14.736,25 €  
 Mantenimiento 1 40                14.976,81 €  
 Lavandería 2 36                13.357,46 €  
 Administración 1 40                14.976,81 €  
 Recepción/portero/transporte 3 40                14.736,25 €  
 

 
 * Enfermeros guardias fin de semana 

 
Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

 

4.5. Epílogo 

     La elección de crear una SL, además de por limitar nuestra responsabilidad 

y por la facilidad administrativa con respecto a otras posibles sociedades con 

ánimo de lucro. 

     Con el organigrama descrito creemos que fluirá la información 

correctamente para tomar buenas decisiones desde dirección. Los numerosos 

y diferentes puestos de trabajo garantizan una atención excelente hacia los 

residentes. Sus salarios serán competitivos, pues esto motiva a los empleados 

y es una pieza más para empezar a crear un buen y sano ambiente de trabajo. 
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5. Plan de marketing 

 

 

5.1. Introducción 

 
     El plan de marketing tiene como objetivo definir las relaciones entre las 

denominadas variables externas con las variables internas de la empresa. Las 

acciones específicas que interrelacionan el mercado, la competencia y el 

entorno, con el precio, producto, promoción y distribución. 

     Estas variables internas que detallaremos en este punto, se denominan “Las 

4 P”, por sus siglas en inglés “Price”, “Product”, “Place” y “Promotion”. Si bien 

en nuestro caso habrá una “P” que no tenga mucho significado, pero en sí, las 

4 son las variables sobre las que se puede y de debe actuar para dirigiré hacia 

nuestros objetivos específicos y lograrlos. Las variables externas se definieron 

en puntos anteriores. 

Ilustración 9. Estrategia de marketing – 4 P. 

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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     Para desarrollar con éxito la estrategia de marketing, previamente debemos 

definir nuestro público objetivo y segmentar el mercado en los diferentes 

consumidores que pueden necesitar de nuestros servicios. Dependiendo del 

criterio utilizado para segmentar, podremos hablar de una estrategia 

indiferenciada, dirigida a todo el mercado, diferenciada, la cual va dirigida a 

segmentos de consumidores homogéneos, con un servicio y un marketing mix 

específico o concentrada, centrada en un nicho de mercado específico y 

centrando toda la actividad en él. 

     Para finalizar, hablaremos del servicio ampliado, la Flor de Lovelock, 

consiste en definir el servicio básico y fundamental y a partir de éste, ver qué 

servicios y procesos serían los correctos para complementarlo. Centrar las 

acciones para diferenciar y posicionar nuestro servicio básico. 

 

 

5.2. Público objetivo y segmentación 

     Si bien, para encontrar nuestro cliente objetivo, nuestro “target”, 

realizaremos una segmentación del mercado más concienzuda, en base a 

criterios geográficos, de dependencia, demográfica y socioeconómica. 

 Procedencia del cliente. 

     Dada la situación de la residencia, en zona turística y con un clima 

excelente casi todo el año, gracias a sus inviernos suaves, es zona de reclamo 

para clientes nórdicos, al igual que para clientes nacionales que buscan 

además del clima, la tranquilidad que ofrece el pueblo.  

 Situación de dependencia. 

     Se aceptará todo tipo de cliente, con y sin algún grado de dependencia. 

 Criterios demográficos. 

     El servicio está orientado a personas mayores de 60 años, con indiferencia 

de género, pues es una residencia mixta. 

 Criterios económicos. 
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     El nivel de renta de los clientes potenciales será un factor importante a la 

hora de acceder a la residencia, pues el servicio que ofrecemos es de calidad, 

integrando tanto residencia, asistencia como ocio. 

     Luego el público objetivo que es cliente potencial será la población mayor 

de 60 años, indiferentemente de la procedencia de éstos. Se prestará servicio 

a personas autónomas en su mayoría, el poder adquisitivo de éstos deberá ser 

medio-alto, debido a que no se trata de un servicio imprescindible. Por otro 

lado habrá un porcentaje de plazas para dependientes. 

     Personas que buscan relax en la vejez, sin complicaciones, con todos los 

servicios básicos solucionados y con la ventaja de estar en una zona de alto 

valor turístico, gracias a su entorno de mar y montañas, de su gastronomía y de 

su cultura. 

     Nos enfocaremos sobre todo a clientes nórdicos, pues tienen unas rentas 

medias bastante superiores a las nuestras, que les permiten costearse este 

servicio. A la vez que buscan climas estables y cálidos. Sin dejar de lado al 

público nacional, pero esforzándonos más en el primero. 

 

 

5.3. Diseño del servicio 

 

     Esta es una de las “4 P”, el producto, en este caso el servicio. El centro 

ofrecerá residencia asistida, pisos tutelados y centro de día. Estos 3 serían los 

servicios básicos. 

     Ahora vamos a desglosar estos 3 servicios. En el caso de los pisos 

tutelados, tienen acogimiento y limpieza incluidos. El resto se podrán contratar. 

     El servicio de residencia y centro de día incluye los siguientes:  

 Acogimiento (en el caso de Centro de día sólo diurno).  

 Restauración . 

 Higiene personal. 

 Atención social. 



      

 67 

o Animación sociocultural. 

o Atención social individual, grupal y comunitaria. 

o Atención social familiar. 

 Atención a la salud.  

o Atención médica. 

o Atención psicológica. 

o Atención de enfermería. 

o Actividades de terapia ocupacional. 

o Actividades de rehabilitación. 

o Prevención y promoción de la salud. 

 Transporte adaptado. 

 Lavandería. 

 

     Por otro lado, tendremos servicios complementarios, que darán un valor 

añadido al centro. Una vez esté en funcionamiento se valorará añadir nuevos 

servicios.  

 Peluquería. 

 Podología. 

 Masajista. 

 

     Las instalaciones del centro permitirán ofrecer estos servicios de una 

manera cómoda y de calidad. Bien por las habitaciones diseñadas para 

personas mayores, y resto de detalles constructivos específicos, por las salas 

comunes repletas de juegos, por la biblioteca con gran variedad de libros y de 

géneros, por las diferentes dietas y menús saludables, por sus jardines y 

actividades varias, entre otros muchos factores. 
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5.4. Políticas de precio 

 

     Este factor es el que más influencia tiene en los consumidores. A la hora de 

fijar el precio de nuestro servicio, tenemos que tener en cuenta los costes, los 

precios de la competencia y la demanda. Esta última definida a lo largo del 

proyecto, claramente en aumento. 

     Para los costes vamos a basarnos en el estudio realizado por el 

Departament d’Economia Aplicada de la Universitat de València  “Estimación 

de los costes Residencias Lares Comunidad Valenciana 2015”, el coste 

estimado de una plaza residencial ascendía en el 2015 a 55,20 €/día, que 

equivale a 1.679 €/mes. 

     Los costes desglosados los podemos ver en la siguiente tabla, elaborada a 

partir del estudio anterior, pero actualizando los precios a este año: 

 

Tabla 11. Costes por residente 2017. 

 
2017 

 

Coste Diario por 
Residente 

Coste Anual por 
Residente 

% 

ATENCIÓN DIRECTA           25,04 €       9.138,96 €  44,17% 

COCINA             7,71 €       2.815,16 €  13,61% 

LIMPIEZA Y LAVANDERÍA             6,23 €       2.275,37 €  11,00% 

MANTENIMIENTO Y JARDINERÍA             2,44 €           892,15 €  4,31% 

DIRECCIÓN Y ADMINISTRACIÓN             4,45 €       1.623,12 €  7,84% 

COSTES GENERALES           10,81 €       3.947,22 €  19,08% 

COSTE TOTAL           56,69 €     20.692,00 €  100% 

Fuente: Residencias Lares e INE, 2015. 

     El precio al que deberíamos poner la habitación para cubrir estos costes 

genéricos sería de 1.725 €/mes. 

     Existen varios informes que nos dan el precio medio de una plaza 

residencial, pero estos informes no diferencian entre residencias privadas y 

públicas, con servicios mínimos o con jardín y piscina… creo que no son 

representativos de nuestro centro. Si bien por dar el dato, el anterior estudio de 

http://www.larescvalenciana.org/wp-content/uploads/2016/08/INFORME-LARES-FINAL.pdf
http://www.larescvalenciana.org/wp-content/uploads/2016/08/INFORME-LARES-FINAL.pdf
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“Estimación de los costes Residencias Lares Comunidad Valenciana 2015”, 

fijaba un precio medio en España de 1.829.81 €/mes. 

     Por ello nos fijamos en los precios de la competencia directa, en un punto 

anterior estudiamos los centros en Altea y su entorno (Marina baja), la variedad 

en los precios oscilaba entre los 1.400 € y más de 2.600 €, el precio por 

habitación individual con los servicios básicos cubiertos. Luego según la 

competencia deberíamos fijar nuestro precio de la habitación individual con los 

servicios básicos incluidos, entorno a los 2.000 €/mes. 

     En un principio vamos a poner unos precios algo inferiores a la media de la 

zona, pero suficientes para generar beneficios. Dependiendo de la evolución 

ajustaremos precios. En el siguiente cuadro se muestras los precios por los 

diferentes servicios fundamentales. Recuerdo que los apartamentos tan sólo 

tienen incluida la limpieza como servicios básicos, el resto de desearlo deberá 

contratarlo y abonarlo. 

Tabla 12. Precios por servicio. 

  nº  Precio 

Habitaciones individuales 84 1.900 € 

Habitaciones dobles 8 1.500 € 

Apartamentos tipo A 32 
 Uso individual 16 750 € 

Uso doble 16 950 € 

Apartamentos tipo B 14 1.250 € 

Centro de día 22 650 € 
 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

 

5.5. Políticas de comunicación 

 

     La comunicación o promoción, otra de las “P”. En este apartado se definen 

el conjunto de herramientas y acciones para situarnos en la mente del cliente 

potencial, informar de nuestros servicios, darnos a conocer. 

      “Los compradores no pagarán por un valor que no perciben, por muy real 

que sea” (Porter, 2009), por ello es importante transmitir bien el servicio que se 

ofrece. 
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     A la hora de hacer llegar este mensaje al cliente, tenemos en cuenta la 

segmentación del mercado en la que vamos a actuar, sin olvidar que los 

familiares también son una parte importante a la que debemos convencer. 

     Lo primero es definir la imagen que queremos dar del centro, de calidad y 

calidez, transmitir emociones en los anuncios. Mostrar calidad y humanidad. 

Una vez definido el eslogan o imagen, lo siguiente es buscar los medios para 

transmitirlo. 

     Sin lugar a  dudas la mejor de las promociones es el “boca a boca”, la gente 

satisfecha es la mejor de las insignias. Pero esto no sucederá hasta que el 

centro no esté abierto y funcionando. En los inicios debemos dar a conocer el 

centro con una campaña publicitaria que deberá empezar nada más tengamos 

una fecha fin de obras. Esto debería ser 1 año y medio antes 

aproximadamente. 

 

 Fundamental la presencia en las mayores ferias internacionales del 

sector. 

 Buscar/proponer posibles acuerdos o convenios con ayuntamientos o 

asociaciones extranjeras. 

 Creación de una web propia, en diferentes idiomas, castellano, inglés, 

noruego, sueco, holandés y alemán. 

 Anuncios en revistas especializadas, a nivel europeo. 

 Adjuntar links a nuestra web e información en las webs del sector. 

 Publicidad en medios genéricos, en menor medida que los anteriores, 

pero necesario también. Televisión y espacios publicitarios en 

aeropuertos, estaciones, otras zonas de concentración de turistas y en 

grandes parques y centros comerciales. 

 Visitas guiadas una vez abierto el centro, podemos aprovechas viajes 

del Imserso. 

 Trípticos repartidos en lugares estratégicos, asociación de vecinos, 

casas de cultura, farmacias, ambulatorios y ayuntamientos. 
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     El gasto inicial en publicidad será elevado, pero necesario para intentar abrir 

las puertas con una buena ocupación. Con el paso del tiempo este gasto 

debería disminuir muy notablemente.  

     Las siguientes son las ferias más importantes del sector, están 

seleccionadas las de los países donde queremos actuar: 

 Orto Pro Care España: Madrid, septiembre. 

 Galisenior: Ourense, mayo. 

 Avante: Barcelona, enero. 

 Medex Dharan, Dammam, Arabia Saudita, febrero. 

 Salon des services à la personne, París (Francia), noviembre. 

 The 50+ Show, Glasgow, Escocia (Reino Unido), noviembre. 

 Naidex, Birmingham (Reino Unido), abril. 

 Altenpflege Nurmberg, Nuremberg (Alemania), abril. 

 Feria de Mayores de Extremadura, Badajoz, marzo. 

 Hospimedica Brno, Berno (República Checa), abril. 

 ExpoMajor, Valencia, noviembre. 

     Los costes estimados para la promoción el primer año son los siguientes: 

Tabla 13. Costes aproximados comunicación. 

Acción Coste 

Web + servidor + posicionamiento           2.500 €  

Viajes e inscripción ferias: 5 nacionales + 6 
internacionales 

       15.000 €  

Trípticos              500 €  

Televisión           3.800 €  

Posibles viajes Europa-promoción           3.000 €  

Revistas           8.000 €  

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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5.6. Políticas de distribución 

 

     En este punto definiríamos como haríamos llegar nuestro servicio al cliente, 

el posible área geográfica donde venderemos. Si bien al tratarse de una 

residencia de la tercera edad y el servicio se presta en el ella. Cabría definir la 

localización del centro, los accesos que tiene y la distribución de los diferentes 

servicios en el complejo. Podemos encontrar estos datos en los puntos 3.2 y 

3.3, “Localización e infraestructura” y “Equipamientos y Procesos”. 

 

 

5.7. El servicio ampliado. La Flor de Lovelock 

 

     Christopher Lovelock fue, junto con su compañero y doctor en marketing, 

Jochen Wirtz, uno de los pioneros en el marketing de servicios. Se les 

considera gurús en este tema. 

     Ambos definieron  dos tipos de servicios complementarios, los de 

facilitación, que ayudan a prestar el servicio y los de mejora que añaden valor 

para los clientes. Potencialmente existe gran cantidad de servicios 

complementarios, pero estos dos caballeros los clasificaron en 8 grupos, como 

vemos en la ilustración. Esta flor recibe el nombre de Flor de Lovelock o Flor de 

los servicios. 
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Ilustración 10. La flor de servicios. 

 

Fuente: Christopher Lovelock, Jochen Wirtz, 2009. 

 

     Dentro de los servicios de facilitación encontramos: información, toma de 

pedidos, facturación y pago; dentro de los servicios de mejora: consulta, 

hospitalidad, cuidado y excepciones. 

     Los pétalos se presentan como las manecillas de un reloj, coincidiendo con 

el orden que el cliente recibe los servicios. Siendo la Información la primera y el 

pago la última. 

     No todos los productos básicos están rodeados de estos servicios 

complementarios que se observan en los pétalos. Dependerá de la naturaleza 

del servicio ofrecido, definir cuáles servicios complementarios se tienen que 

ofrecer, así como cuáles podrían ser de utilidad para acrecentar el valor y 

lograr que los intercambios con la organización resulten más sencillos. Para 

poder inferir o deducir el valor que la organización crea, los consumidores 

recurren a indicaciones como la publicidad, la reputación, el empaque, el 

profesionalismo, el aspecto y personalidad de los empleados, etc. Estos 

aspectos son conocidos como señales de valor. 
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 Información: Cuanta mayor información, mayor facilidad estamos dando. 

Servicios ofertados, ubicación, precio, horarios, instrucciones, 

recomendaciones,… Esta información, o parte de ella, debe llegarles a 

través del “boca a boca”, de la web, de los folletos, de los empleados o 

de cualquier otro medio de comunicación. 

 Consultas: Una vez recibida la información por parte del potencial 

cliente, surgen las consultas. Se dan consejos o recomendaciones 

personalizadas. En nuestro caso el director, médico u otro profesional 

del centro, responderá vía mail, en el foro de la web, en nuestro centro o 

por teléfono. 

 Toma de pedido: Una vez se ha explicado todo y resuelto dudas, entra 

la fase de compra, de reserva. Este proceso de toma de pedidos debe 

ser amable y rápido. La tecnología y un software hecho a medida 

facilitarán este paso. 

 Hospitalidad: Es fundamental que en el centro fluya un ambiente de 

hospitalidad y cortesía. Tanto en las conversaciones, como en los 

gestos, entre personal y empleado o entre personal sólo, por teléfono, 

mail o cara a cara.  

 Cuidado: Otra pieza clave en el marketing de servicios. Si un cliente no 

percibe cierta atención o cuidad, posiblemente no vuelva a contratar tus 

servicios. Tal y como definimos, tenemos todos los servicios básicos 

cubiertos, o con posibilidad de ser cubiertos por el personal o 

instalaciones del centro. 

 Excepciones: Son servicios que pueden ser necesarios, no suelen estar 

dentro del día a día normal. Podría darse el caso de organizar un viaje 

personal a algún cliente o grupo de estos, por solicitud suya. Alguna 

enfermedad fuera de las que consideramos normales para estas edades 

y en la región que vivimos,… 

 Facturación: Debe de ser amable, deben venir bien indicados y 

desglosados los costes de los diferentes servicios. Es importante no 

cometer errores aquí, nuestra imagen se vería muy dañada 

 Pago: Facilidad, ofrecer diferentes medios de pago, efectivo, tarjeta o 

transferencia. Así como opciones de “prepagos”, reservando la plaza 

para cierta fecha/edad concreta y adelantando pagos, para disminuir el 

importe y así facilitar el pago. 
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5.8. Epílogo 

     Una vez definido nuestro servicio, tendremos que promocionarlo de las 

mejores maneras posibles y mientras se llevan a cabo las obras de 

construcción del complejo, para poder tener clientes desde el primer momento. 

     La parte que vamos a trabajar más es presencia en el extranjero, tanto 

mediante inscripción en ferias del sector, como realizando reuniones con 

diferentes colectivos del sector en Europa, ayuntamientos y otros colectivos, a 

los que les ofreceremos nuestros servicios. 

     Previo a desarrollar esta promoción se ha definido, gracias a los precios de 

la competencia y a los costes medios por residente, un precio por servicio, el 

cual podrá ser modificado según ocupación. 

     Se ha hecho hincapié en cuidar y desarrollar los diferentes servicios 

complementarios, pues éstos añaden valor a nuestro servicio principal.  
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6. Análisis económico financiero 

 

 

6.1. Introducción 

 

     En este apartado estudiamos la parte económico - financiera de la empresa,     

con todo lo definido previamente, entorno, salarios y demás, vamos a hacer 

unos pronósticos financieros, unas hipótesis, que serán clave para estudiar la 

evolución de las cuentas. 

     Conociendo la demanda estimada, el mercado, la competencia directa e 

indirecta, el precio promedio de nuestro servicio y la capacidad de la 

residencia, podremos pronosticar los clientes futuros y con ello los ingresos. 

     Junto a los diferentes gastos, en los que vamos a incurrir, ya definidos, 

inversión inicial, personal, promoción,… desarrollaremos unas cuentas de 

resultados y unos balances previsionales, para poder determinar la viabilidad 

del proyecto. 

     El estudio será de los tres primeros años de vida de la empresa y 

considerando tres escenarios distintos, normal o esperado, optimista y 

pesimista. 

     A continuación recopilamos los datos necesarios: 

Previsión de ventas: 

     En función de lo estudiado durante el desarrollo del trabajo, definimos la 

cantidad de clientes para cada escenario. 

     En el escenario esperado, empezaremos con un 75% de ocupación el 

primer año, creciendo un 20% cada año sucesivo. En el pesimista partimos de 

un 60%, 70% el segundo año y un 80% el último año estudiado. Siendo 

optimistas podríamos tener un 85% el primer año, 95% y 100% de ocupación 

en los años siguientes. 
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Tabla 14. Estimación clientes-escenario. 

SITUACIÓN AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 

ESPERADO 

RESIDENCIA 71 80 89 

PISOS 59 66 74 

CENTRO DÍA 17 19 21 

PESIMISTA 

RESIDENCIA 56 66 75 

PISOS 47 55 62 

CENTRO DÍA 13 15 18 

OPTIMISTA 

RESIDENCIA 80 89 94 

PISOS 66 74 78 

CENTRO DÍA 19 21 22 

*nº de residentes 

   Fuente: elaboración propia, 2017. 

     El precio por servicio lo definimos en puntos anteriores, tabla 11, si bien 

para calcular los ingresos previstos utilizaremos el precio medio, teniendo en 

cuenta un 100% de ocupación en los 3 servicios. No vamos a tener en cuenta 

el alquiler de la cafetería, lo que reportaría unos ingresos de 2.000 

€/mensuales, ni los ingresos por los servicios prestados a los residentes de los 

apartamentos. Pues recordamos que éstos pueden contratar un plus de 

limpieza y comer en el restaurante, entre otros servicios antes detallados. 

Tabla 15. Precio medio-servicio. 

PRECIO MEDIO 

RESIDENCIA     1.865,22 €  

PISOS        971,74 €  

CENTRO DÍA        650,00 €  

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

     Con esta hipótesis de ventas, cantidad de residentes, y los precios podemos 

hacer la siguiente previsión de ingresos: 

Tabla 16. Previsión ingresos. 

SITUACIÓN AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 

ESPERADO 
      2.108.973,91 €  

            2.390.170,43 
€             2.671.366,96 €           2.671.366,96 €         2.811.965,22 €  

PESIMISTA 
      1.687.179,13 €  

            1.968.375,65 
€             2.249.572,17 €           2.249.572,17 €         2.811.965,22 €  

OPTI
MISTA       2.390.170,43 €  

            2.671.366,96 
€             2.811.965,22 €           2.811.965,22 €         2.811.965,22 €  

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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Inversión inicial: 

 Solar: Disponemos de él, luego coste cero, será una aportación de 

uno de los socios. 

 Construcción: 2.315.878,12 €. En el Anexo 4 podemos ver 

desglosado el coste de la construcción. 

 Mobiliario: 429.685 €. En el Anexo 5 está detallado el precio y 

cantidad de los diferentes artículos. Los precios son los medios del 

mercado, obtenidos de diferentes fuentes, empresas del sector 

asistencial y de mobiliario tradicional. 

 Dos furgonetas adaptadas: 56.000 €. 

 Tres ordenadores y 30 tablets: 6000 €. 

 Aplicaciones y software: 2.500 €. 

     Esta inversión inicial se realizará parte mediante aportación de los dos 

socios, 1.294.132,19 €, con lo que cubren los gastos de formalización de la 

hipoteca y parte de la inversión. El resto será financiado por una entidad 

bancaria, el 70% de la inversión, 2.177.044,18€, provendrá de un préstamo. 

Teniendo una cuota mensual de 22.041,51 € durante 10 años. Pagaremos al 

banco en total 2.644.981,67 €, es decir, 467.937,49 € de intereses (4% anual). 

En el Anexo 6 está el cuadro de amortización. 

Amortizaciones: 

     Vamos a tener en cuenta las amortizaciones más gruesas, según la 

normativa la construcción puede amortizarse un coeficiente de un 2% lineal 

máximo y entre 50 y 100 años. Respecto al mobiliario un 10% ó 20 años, los 

elementos de transporte 16% ó 14 años, equipos informáticos 25% u 8 años y 

por último, las aplicaciones informáticas y software, 33% ó 6 años. 
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Tabla 17. Amortizaciones. 

Amortizaciones   Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 7 Año 12 Año 50 

Construcción Precio (€) 2.315.878,12               

  
Años de 
amortización 50               

  
Cuota anual 
amortización 
(€)   46.317,56 46.317,56 46.317,56 46.317,56 46.317,56 46.317,56 46.317,56 

  
Amortización 
acumulada (€)   46.317,56 92.635,12 138.952,69 185.270,25 324.222,94 555.810,75 2.315.878,12 

      Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 7 Año 12 

 Mobiliario Precio (€) 429.685             
 

  
Años de 
amortización 12             

 

  
Cuota anual 
amortización 
(€)   35.807,08 35.807,08 35.807,08 35.807,08 35.807,08 35.807,08 

 
  

Amortización 
acumulada (€)   35.807,08 71.614,17 107.421,25 143.228,33 250.649,58 429.685,00 

       Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 7 

  Furgonetas Precio (€) 56.000           

    
Años de 
amortización 7           

  
  

Cuota anual 
amortización 
(€)   8.000,00 8.000,00 8.000,00 8.000,00 8.000,00 

    
Amortización 
acumulada (€)   8.000,00 16.000,00 24.000,00 32.000,00 56.000,00 

        Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 7 Año 12 

 
Ordenadores + 

tablets 

Precio (€) 6.000         

   Años de 
amortización 4         

   
  

Cuota anual 
amortización 
(€)   1.500,00 1.500,00 1.500,00 1.500,00 

     
Amortización 
acumulada (€)   1.500,00 3.000,00 4.500,00 6.000,00 

         Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 7 Año 12 

 
Aplicación 

informática 

Precio (€) 2.500         

   Años de 
amortización 4         

   
  

Cuota anual 
amortización 
(€)   625,00 625,00 625,00 625,00 

     
Amortización 
acumulada (€)   625,00 1.250,00 1.875,00 2.500,00 

    

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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Promoción: 

Tabla 18. Costes anuales aproximados comunicación. 

ACCIÓN 
COSTE COSTE COSTE 

1er año 2º año 3er año 

Web + servidor + 
posicionamiento 

2.500 € 600 € 600 € 

Viajes e inscripción ferias: 5 
nacionales + 6 internacionales 

15.000 € 0 € 0 € 

Trípticos 0 € 500 € 0 € 

Televisión 3.800 € 0 € 0 € 

Posibles viajes Europa-
promoción 

0 € 3.000 € 0 € 

Revistas 0 € 8.000 € 0 € 

TOTAL 21.300 € 12.100 € 600 € 

 
Fuente: elaboración propia, 2017. 

 Resto de gastos: 

     A partir de las estipulaciones de las Tablas 7, 9 y 10, obtenemos el Anexo 7 

(tablas gastos) y con él conocemos los gastos para los 3 escenarios distintos.  

Tabla 19. Previsión gastos escenario esperado. 

  ESPERADO  
  

 

AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 

PROMOCIÓN 
21.300,00 € 12.100,00 € 600,00 € 

AMORTIZACIONES 82.124,64 € 82.124,64 € 82.124,64 € 

SALARIOS 1.253.279,03 € 1.348.838,97 € 1.422.225,51 € 

CUOTA PRÉSTAMO 233.499,00 € 233.499,00 € 233.499,00 € 

SEGURO 1.500 € 1.500 € 1.500 € 

TELÉFONO/INTERNET 7.200,00 € 7.200,00 € 7.200,00 € 

GAS 20.581,68 € 23.325,90 € 26.070,12 € 

LUZ 23.886,26 € 27.071,10 € 30.255,94 € 

AGUA 11.412,09 € 12.933,70 € 14.455,31 € 

COCINA 104.904,00 € 118.891,20 € 132.878,40 € 
LIMPIEZA Y 

LAVANDERÍA 15.679,80 € 17.770,44 € 19.861,08 € 

TOTAL 1.775.366,50 € 1.885.254,95 € 1.970.670,00 € 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Tabla 20. Previsión gastos escenario pesimista. 

 
 PESIMISTA  
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AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 

PROMOCIÓN 21.300,00 € 12.100,00 € 600,00 € 

AMORTIZACIONES 82.124,64 € 82.124,64 € 82.124,64 € 

SALARIOS 1.035.408,19 € 1.130.968,12 € 1.277.741,22 € 

CUOTA PRÉSTAMO 233.499,00 € 233.499,00 € 233.499,00 € 

SEGURO 1.500 € 1.500 € 1.500 € 

TELÉFONO/INTERNET 7.200,00 € 7.200,00 € 7.200,00 € 

GAS 16.465,34 € 19.209,56 € 21.953,79 € 

LUZ 19.109,01 € 22.293,85 € 25.478,68 € 

AGUA 9.129,67 € 10.651,28 € 12.172,89 € 

COCINA 83.923,20 € 97.910,40 € 111.897,60 € 
LIMPIEZA Y 

LAVANDERÍA 12.543,84 € 14.634,48 € 16.725,12 € 

TOTAL 1.522.202,89 € 1.632.091,34 € 1.790.892,94 € 

    

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Tabla 21. Previsión gastos escenario optimista. 

 
 OPTIMISTA  

  

 

AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 

PROMOCIÓN 21.300,00 € 12.100,00 € 600,00 € 

AMORTIZACIONES 82.124,64 € 82.124,64 € 82.124,64 € 

SALARIOS 1.324.376,78 € 1.422.225,51 € 1.422.225,51 € 

CUOTA PRÉSTAMO 233.499,00 € 233.499,00 € 233.499,00 € 

SEGURO 1.500 € 1.500 € 1.500 € 

TELÉFONO/INTERNET 7.200,00 € 7.200,00 € 7.200,00 € 

GAS 23.325,90 € 26.070,12 € 27.442,24 € 

LUZ 27.071,10 € 30.255,94 € 31.848,35 € 

AGUA 12.933,70 € 14.455,31 € 15.216,12 € 

COCINA 118.891,20 € 132.878,40 € 139.872,00 € 
LIMPIEZA Y 

LAVANDERÍA 17.770,44 € 19.861,08 € 20.906,40 € 

TOTAL 1.869.992,76 € 1.982.170,00 € 1.982.434,26 € 

    

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

 

 

6.2. Umbral de rentabilidad. Previsión de ventas 
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     El número de clientes necesario en la residencia para que los ingresos 

totales sean iguales a los gastos totales, es decir, un volumen mínimo de 

clientes, a partir del cual exista rentabilidad, será el punto de equilibrio, el 

umbral de rentabilidad. 

     Para obtener éste, vamos a simplificar los datos anteriores, en este punto 

actuaremos como si sólo tuviéramos un servicio, en vez de los 3 definidos. 

Respecto al precio, calcularemos el precio medio. 

Tabla 22. Estimación clientes medios-escenario. 

SITUACIÓN AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 

ESPERADO CLIENTES 122 138 154 154 162 

PESIMISTA CLIENTES 97 113 130 130 162 

OPTIMISTA CLIENTES 138 154 162 162 162 

 
*nº de residentes 

    Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Tabla 23. Precio medio. 

PRECIO MEDIO 

1.441,25 € 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Tabla 24. Previsión ingresos medios. 

 

INGRESOS ESPERADOS 

SITUACIÓN AÑO 1 AÑO 2 AÑO 3 AÑO 4 AÑO 5 

ESPERADO    2.101.342,50 €        2.381.521,50 €              2.661.700,50 €             2.661.700,50 €           2.801.790,00 €  

PESIMISTA    1.681.074,00 €        1.961.253,00 €              2.241.432,00 €             2.241.432,00 €           2.801.790,00 €  

OPTIMISTA    2.381.521,50 €        2.661.700,50 €              2.801.790,00 €             2.801.790,00 €           2.801.790,00 €  

Fuente: elaboración propia, 2017. 

     Estos ingresos esperados por escenario, están calculados con el precio 

medio anterior, ponderando los diferentes servicios y sus precios, si bien es 

muy similar al calculado en la tabla 15. 
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Ratio Umbral de Rentabilidad = (Costos fijos) / (Margen de contribución 
unitaria) 

Qc = CF / (PVu - CVu) 

Donde: 

 Qc = umbral de rentabilidad = Nº de residentes al mes para que el 
beneficio sea igual a cero 

 CF = Costes fijos mensuales 

 PVu = Precio medio servicio/mes 

 CVu = Coste variable unitario/mes 

 

     En los costes fijos incluimos la cuota del préstamo, las amortizaciones, los 

gastos en publicidad, teléfono e internet y los salarios. Éste último tiene una 

parte variable, sería en el número de gerocultores, pero es un porcentaje 

pequeño del coste de personal, luego por no complicar el TFC y facilitar su 

lectura lo incluiremos como un coste fijo. Cogiendo el número de 23 

gerocultores que es también la media de los 3 años, en los 3 escenarios. 

 

Tabla 25. Gastos fijos mensuales. 

 

C F mensual 

PROMOCIÓN 1.775,00 € 

AMORTIZACIONES 6.843,72 € 

SALARIOS 104.439,92 € 

CUOTA PRÉSTAMO 19.458,25 € 

SEGURO 1.500 € 

TELÉFONO/INTERNET 600,00 € 

 
134.616,89 € 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

 

     El precio de venta unitario lo sabemos de la tabla 22. Respecto a los costes 

variables unitarios, conocemos los gastos medios por residente en apartamento 

y en habitación. Al conocer también el número de plazas, podemos calcular la 

media en gasto por residente. 

 

https://es.wikipedia.org/wiki/Costos_fijos
https://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Costo_variable_unitario&action=edit&redlink=1
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Tabla 26. Gasto medio por residente/mes. 

GASTO medio x RESIDENTE/MES 

GAS 16,85 € 

LUZ 18,94 € 

AGUA 9,44 € 

COCINA 83,31 € 

LIMPIEZA Y LAVANDERÍA 19,38 € 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Tabla 27. Coste variable unitario. 

CVu 

147,92 € 

 
Fuente: elaboración propia, 2017. 

. 

 

      Luego calculando, obtenemos: 

Umbral de rentabilidad = 133.116,89 € / (1.441,25 € - 147,92 €) = 105 
plazas/mensuales 

 

     Con 105 residentes al mes cubrimos los gastos, y si nos fijamos, sólo en el 

primer año pesimista no llegamos a ese número. En todas las otras hipótesis lo 

superamos. Con esta cifra nunca recuperaríamos la inversión inicial aportada 

por los socios. 

 

 

6.3. Balances previsionales. 3 años. 3 escenarios 

     A continuación expongo los 3 balances previsionales en los diferentes 

escenarios. Existencias no sale reflejado, pues están incluidas en los gastos 

variables. 
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     A diferencia de las cifras utilizadas para calcular el umbral de rentabilidad, 

donde simplificamos como si sólo tuviéramos un único servicio para poder 

obtener el punto de equilibrio. Para los balances usaremos los datos de las 

tablas de la 14 a la 21, las que calculamos en la introducción, pues pese a no 

variar mucho reflejarán algo mejor los datos a largo plazo. 

     Respecto al IVA utilizaremos un tipo impositivo del 10%, pues la Ley del IVA 

nos dice que sólo usaremos el tipo del 4% en los casos de “precios derivados 

de un concurso administrativo”, es decir, en virtud de un contrato administrativo 

de gestión de servicios públicos y, el precio percibido como contraprestación 

sea el establecido por la Administración. En el resto de casos se usa el 10%. 

     Para poner en situación al lector, estos balances reflejan la situación 

patrimonial de la empresa a final de cada año. Lo forman sus bienes, derechos, 

deudas y capital. Se divide en dos bloques, el Activo, donde se ve en qué 

invierte la empresa y lo que se le debe a ésta. Y el otro bloque, el Patrimonio 

Neto y el Pasivo, muestran los fondos propios y las obligaciones y deudas que 

la empresa tiene contraídas, expresa también el origen o fuente de los recursos 

que la empresa ha utilizado, es decir, nos dice cómo, de dónde, se financia. 

     En nuestro caso, simplificando, el activo no corriente lo forman el software, 

el mobiliario e instalaciones. El Activo Corriente hace referencia a los ingresos 

obtenidos, suponiendo que cobramos el 100%, no hay cuentas a cobrar. 

     En el segundo bloque, en el Patrimonio Neto vemos el Capital de la 

empresa y las posteriores reservas, pues se dotará cara año un porcentaje del 

resultado. En el Pasivo No Corriente está la deuda con la entidad bancaria a 

largo plazo y en el Pasivo Corriente la deuda a corto plazo. 

     En estos balances no hemos tenido en cuenta los ingresos por alquiler de la 

cafetería, ni por los servicios extras, de esta manera podemos compensar 

posibles gastos extra que no hubiéramos contemplado. 
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Situación esperada 

 

 

  

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V + VI) 3.017.813,47 88,48% 2.925.563,83 71,32% 2.833.314,18 67,78%

I Inmovilizado intangible 1.875,00 0,06% 1.250,00 0,04% 625,00 0,02%

II Inmovilizado material 3.015.938,47 99,94% 2.924.313,83 99,96% 2.832.689,18 99,98%

B) ACTIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI+VII) 392.732,89 11,52% 1.176.253,82 28,68% 1.347.111,72 32,22%

VII Efectivo y otros 392.732,89 100,00% 1.176.253,82 100,00% 1.347.111,72 100,00%

3.410.546,36 4.101.817,65 4.180.425,90

TOTAL ACTIVO (A + B) 3.410.546,37 100,00% 4.101.817,65 100,00% 4.180.425,91 100,00%

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

A) PATRIMONIO NETO (A1+A2+A3) 1.831.909,21 53,71% 1.996.159,92 48,67% 2.202.030,30 52,67%

A-1) Fondos própios 1.831.909,21 100,00% 1.996.159,92 100,00% 2.202.030,30 100,00%

I Capital 1.594.132,19 87,02% 1.594.132,19 79,86% 1.594.132,19 72,39%

1 Capital escriturado 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00%

III Reservas 0,00 0,00% 47.555,40 2,38% 118.449,87 5,38%

VII Resultados del ejercicio 237.777,02 12,98% 354.472,32 17,76% 489.448,25 22,23%

B) PASIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V) 1.808.271,07 53,02% 1.612.541,24 39,31% 1.408.837,07 33,70%

II Deudas a largo plazo 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

1 Deudas con entidades de crédito 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

C) PASIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI) (229.633,92) -6,73% 493.116,49 12,02% 569.558,53 13,62%

III Deudas a largo plazo 188.067,67 -81,90% 195.729,83 39,69% 203.704,17 35,77%

1 Deudas con entidades de crédito 188.067,67 100,00% 195.729,83 100,00% 203.704,17 100,00%

V Creditores comerciales y otros (417.701,58) 181,90% 297.386,66 60,31% 365.854,36 64,23%

2 Otros creditores (417.701,58) 100,00% 297.386,66 100,00% 365.854,36 100,00%

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 3.410.546,37 100,00% 4.101.817,65 100,00% 4.180.425,91 100,00%

2018 2019 2020

2018 2019 2020
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Situación pesimista 

 

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V + VI) 3.017.813,47 93,09% 2.925.563,83 74,77% 2.833.314,18 72,70%

I Inmovilizado intangible 1.875,00 0,06% 1.250,00 0,04% 625,00 0,02%

II Inmovilizado material 3.015.938,47 99,94% 2.924.313,83 99,96% 2.832.689,18 99,98%

B) ACTIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI+VII) 224.101,72 6,91% 987.160,94 25,23% 1.064.170,59 27,30%

VII Efectivo y otros 224.101,72 100,00% 987.160,94 100,00% 1.064.170,59 100,00%

3.241.915,19 3.912.724,77 3.897.484,77

TOTAL ACTIVO (A + B) 3.241.915,20 100,00% 3.912.724,77 100,00% 3.897.484,78 100,00%

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

A) PATRIMONIO NETO (A1+A2+A3) 1.729.600,67 53,35% 1.873.389,67 47,88% 2.003.758,45 51,41%

A-1) Fondos própios 1.729.600,67 100,00% 1.873.389,67 100,00% 2.003.758,45 100,00%

I Capital 1.594.132,19 92,17% 1.594.132,19 85,09% 1.594.132,19 79,56%

1 Capital escriturado 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00%

III Reservas 0,00 0,00% 27.093,70 1,45% 77.526,45 3,87%

VII Resultados del ejercicio 135.468,48 7,83% 252.163,78 13,46% 332.099,80 16,57%

B) PASIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V) 1.808.271,07 55,78% 1.612.541,24 41,21% 1.408.837,07 36,15%

II Deudas a largo plazo 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

1 Deudas con entidades de crédito 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

C) PASIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI) (295.956,55) -9,13% 426.793,86 10,91% 484.889,26 12,44%

III Deudas a largo plazo 188.067,67 -63,55% 195.729,83 45,86% 203.704,17 42,01%

1 Deudas con entidades de crédito 188.067,67 100,00% 195.729,83 100,00% 203.704,17 100,00%

V Creditores comerciales y otros (484.024,22) 163,55% 231.064,02 54,14% 281.185,09 57,99%

2 Otros creditores (484.024,22) 100,00% 231.064,02 100,00% 281.185,09 100,00%

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 3.241.915,20 100,00% 3.912.724,77 100,00% 3.897.484,78 100,00%

2018 2019 2020

2018 2019 2020
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Situación optimista 

 

     La diferencia entre los tres escenarios son los resultados obtenidos, en 

todos los casos nos encontramos con resultados positivos, pero éstos varían 

considerablemente de un escenario a otro.  

     Esto se debe a la variación en el número de residentes, pues como se vio, a 

diferente número de ancianos estimados, diferente necesidad de gerocultores y 

diferencia de gastos de alimentación y otros suministros. 

ACTIVO

A) ACTIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V + VI) 3.017.813,47 83,90% 2.925.563,83 67,86% 2.833.314,18 65,01%

I Inmovilizado intangible 1.875,00 0,06% 1.250,00 0,04% 625,00 0,02%

II Inmovilizado material 3.015.938,47 99,94% 2.924.313,83 99,96% 2.832.689,18 99,98%

B) ACTIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI+VII) 579.303,14 16,10% 1.385.298,84 32,14% 1.525.129,53 34,99%

VII Efectivo y otros 579.303,14 100,00% 1.385.298,84 100,00% 1.525.129,53 100,00%

3.597.116,61 4.310.862,67 4.358.443,71

TOTAL ACTIVO (A + B) 3.597.116,62 100,00% 4.310.862,67 100,00% 4.358.443,71 100,00%

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

A) PATRIMONIO NETO (A1+A2+A3) 1.955.727,00 54,37% 2.143.024,67 49,71% 2.339.784,66 53,68%

A-1) Fondos própios 1.955.727,00 100,00% 2.143.024,67 100,00% 2.339.784,66 100,00%

I Capital 1.594.132,19 81,51% 1.594.132,19 74,39% 1.594.132,19 68,13%

1 Capital escriturado 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00% 1.594.132,19 100,00%

III Reservas 0,00 0,00% 72.318,96 3,37% 167.633,67 7,16%

VII Resultados del ejercicio 361.594,81 18,49% 476.573,52 22,24% 578.018,80 24,70%

B) PASIVO NO CORRIENTE (I + II + III + IV + V) 1.808.271,07 50,27% 1.612.541,24 37,41% 1.408.837,07 32,32%

II Deudas a largo plazo 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

1 Deudas con entidades de crédito 1.808.271,07 100,00% 1.612.541,24 100,00% 1.408.837,07 100,00%

C) PASIVO CORRIENTE (I+II+III+IV+V+VI) (166.881,46) -4,64% 555.296,75 12,88% 609.821,98 13,99%

III Deudas a largo plazo 188.067,67 -112,70% 195.729,83 35,25% 203.704,17 33,40%

1 Deudas con entidades de crédito 188.067,67 100,00% 195.729,83 100,00% 203.704,17 100,00%

V Creditores comerciales y otros (354.949,13) 212,70% 359.566,92 64,75% 406.117,81 66,60%

2 Otros creditores (354.949,13) 100,00% 359.566,92 100,00% 406.117,81 100,00%

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A+B+C) 3.597.116,62 100,00% 4.310.862,67 100,00% 4.358.443,71 100,00%

2018 2019 2020

2018 2019 2020
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6.4. Cuentas resultados previsionales. 3 años. 3 
escenarios 

 

     Estas cuentas de resultados, también llamadas cuenta de pérdidas y 

ganancias, nos indica la previsión del beneficio o pérdida esperado durante el 

ejercicio. 

     El tipo impositivo utilizado es del 25%. 

     Como se vio en los balances, los resultados en todas las hipótesis sin 

positivos. Desde el primer año obtendríamos beneficios. 

 

Situación esperada 

  

PyG - Esperado

Importe neto de la cifra de negocios 1.917.249,01 100,00% 2.172.882,21 100,00% 2.428.515,41 100,00%

Aprovisionamientos (145.837,87) -7,61% (165.282,93) -7,61% (184.727,98) -7,61%

Gastos de personal (1.253.279,03) -65,37% (1.348.838,96) -62,08% (1.422.225,51) -58,56%

Otros gastos de explotación (25.053,72) -1,31% (17.450,41) -0,80% (7.946,28) -0,33%

Amortización del inmovilizado (92.249,65) -4,81% (92.249,65) -4,25% (92.249,65) -3,80%

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 400.828,75 20,91% 549.060,26 25,27% 721.366,00 29,70%

Ingresos financieros 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%

Gastos financieros (83.792,72) -4,37% (76.430,50) -3,52% (68.768,33) -2,83%

RESULTADO FINANCIERO (83.792,72) -4,37% (76.430,50) -3,52% (68.768,33) -2,83%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 317.036,03 16,54% 472.629,76 21,75% 652.597,66 26,87%

Impuesto sobre beneficios (79.259,01) -4,13% (118.157,44) -5,44% (163.149,42) -6,72%

RESULTADO DEL EJERCICIO 237.777,02 12,40% 354.472,32 16,31% 489.448,25 20,15%

2018 2019 2020



      

 90 

Situación pesimista 

  

PyG - Pesimista

Importe neto de la cifra de negocios 1.533.799,21 100,00% 1.789.432,41 100,00% 2.045.065,61 100,00%

Aprovisionamientos (116.670,30) -7,61% (136.115,35) -7,61% (155.560,40) -7,61%

Gastos de personal (1.035.408,18) -67,51% (1.130.968,12) -63,20% (1.277.741,21) -62,48%

Otros gastos de explotación (25.053,72) -1,63% (17.450,41) -0,98% (7.946,28) -0,39%

Amortización del inmovilizado (92.249,65) -6,01% (92.249,65) -5,16% (92.249,65) -4,51%

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 264.417,37 17,24% 412.648,88 23,06% 511.568,07 25,01%

Gastos financieros (83.792,72) -5,46% (76.430,50) -4,27% (68.768,33) -3,36%

RESULTADO FINANCIERO (83.792,72) -5,46% (76.430,50) -4,27% (68.768,33) -3,36%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 180.624,65 11,78% 336.218,38 18,79% 442.799,74 21,65%

Impuesto sobre beneficios (45.156,16) -2,94% (84.054,59) -4,70% (110.699,93) -5,41%

RESULTADO DEL EJERCICIO 135.468,48 8,83% 252.163,78 14,09% 332.099,80 16,24%

2018 2019 2020
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Situación optimista 

 

6.5. Análisis de ratios. Empresa / sector 

 

     Existe un gran número de ratios, si bien he analizado los que considero más 

relevantes para este tipo de negocio y para los datos que he utilizado. Pues 

cabe recordar que por facilitar la lectura del TFC, pusimos que todo se cobra en 

el mes y se paga en el mes. Al igual que al estudiar sólo 3 años, no hemos 

llegado a necesitar nuevas inversiones en mobiliario o nuevas instalaciones. 

     El Fondo de Maniobra (Activo corriente – Pasivo corriente) es positivo en 

todos los casos, y aumentando año a año, esto nos indica que la empresa es 

muy capaz de hacer frente a los pagos a corto plazo. 

PyG - Optimista

Importe neto de la cifra de negocios 2.172.882,21 100,00% 2.428.515,41 100,00% 2.556.332,01 100,00%

Aprovisionamientos (165.282,93) -7,61% (184.727,98) -7,61% (194.450,50) -7,61%

Gastos de personal (1.324.376,78) -60,95% (1.422.225,51) -58,56% (1.422.225,51) -55,64%

Otros gastos de explotación (25.053,72) -1,15% (17.450,41) -0,72% (7.946,28) -0,31%

Amortización del inmovilizado (92.249,65) -4,25% (92.249,65) -3,80% (92.249,65) -3,61%

RESULTADO DE EXPLOTACIÓN 565.919,14 26,04% 711.861,86 29,31% 839.460,07 32,84%

Ingresos financieros 0,00 0,00% 0,00 0,00% 0,00 0,00%

Gastos financieros (83.792,72) -3,86% (76.430,50) -3,15% (68.768,33) -2,69%

RESULTADO FINANCIERO (83.792,72) -3,86% (76.430,50) -3,15% (68.768,33) -2,69%

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 482.126,42 22,19% 635.431,36 26,17% 770.691,74 30,15%

Impuesto sobre beneficios (120.531,60) -5,55% (158.857,84) -6,54% (192.672,93) -7,54%

RESULTADO DEL EJERCICIO 361.594,81 16,64% 476.573,52 19,62% 578.018,80 22,61%

2018 2019 2020



      

 92 

Tabla 28. Fondo de maniobra. 

Esperado Pesimista Optimista 

2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020 

622.366,81 683.137,33 777.553,19 520.058,27 560.367,08 579.281,33 746.184,60 830.002,08 915.307,55 

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

     Visto el fondo de maniobra no creo interesante analizar ratios de liquidez, 

pues ya se observa correcto. 

     En la tabla 29 encontramos los ratios más destacables. La situación de 

endeudamiento la podemos observar mediante el ratio que lleva su nombre, se 

calcula mediante la siguiente fórmula (PNC + PC)/ Patrimonio Neto y Pasivo. El 

estándar establecido oscila entre 0.4 y 0.6, luego estamos en lo correcto. 

     La rentabilidad económica expresa la capacidad de producir beneficio con el 

activo que controlamos, tanto el propio como el ajeno. Cuanto ganamos por 

cada euro que tenemos. Observamos cómo va en aumento en todos los 

escenarios, pues se espera incrementar el número de clientes (BAII / Activo). 

     El Margen de ventas nos indica que es lucrativo indiferentemente de como 

nos hayamos financiado (BAII / Ventas). 

 

Tabla 29. Ratios. 

  

Esperado Pesimista Optimista 

  
2018 2019 2020 2018 2019 2020 2018 2019 2020 

Endeudamiento 0,46 0,51 0,47 0,47 0,52 0,49 0,46 0,50 0,46 

Rentabilidad 
Económica 

11,75% 13,39% 17,26% 8,16% 10,55% 13,13% 15,73% 16,51% 19,26% 

Margen 20,91% 25,27% 29,70% 17,24% 23,06% 25,01% 26,04% 29,31% 32,84% 

Rentabilidad 
Financiera 

12,98% 17,76% 22,23% 7,83% 13,46% 16,57% 18,49% 22,24% 24,70% 

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 
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     La rentabilidad financiera mide la capacidad de la empresa para remunerar 

a los socios, obviamente más alta cuanto mejor sea el escenario en el que nos 

encontremos. No sólo debe ser positivo este ratio, sino que deberá ser igual o 

superior a las expectativas de los socios. 

     En el siguiente punto, aprovechando los flujos de caja, se explica y calcula 

el VAN y el TIR, así como el payback, el tiempo necesario para recuperar la 

inversión. 

 

6.6. Flujos de caja 

     Los siguientes datos son los generados por la empresa en su actividad 

ordinaria, el servicio asistencial. 

 

     Una vez obtenidos los flujos, vamos a realizar el análisis de la recuperación 

de la inversión. Recurriremos al VAN (Valor Actual Neto) y a la TIR (Tasa 

Interna de Retorno). 

     El VAN es un procedimiento que nos permite calcular el valor presente los 

anteriores flujos de caja futuros. La metodología consiste en descontar al 

momento actual todos los flujos de caja futuros y comparar esta equivalencia 

con el desembolso inicial. Si esta es mayor que el desembolso inicial, 

entonces, es recomendable que el proyecto sea aceptado. 

     Se calcula como la suma de (P / (1 + i) t) - C para todos los enteros 

positivos hasta t, donde t es la cantidad de períodos de tiempo, P es el flujo de 

PREVISIÓN DE TESORERÍA

ESPERADO 2018 Pendiente 2019 Pendiente 2020 Pendiente

Total cobros 2.116.973,91 0,00 2.782.903,32 0,00 3.847.620,77 0,00

Total pagos 1.724.241,02 79.259,01 1.606.649,50 118.157,44 2.500.509,05 163.149,42

FLUJO DE TESORERÍA 392.732,89 € 1.176.253,82 € 1.347.111,72 €  

PESIMISTA 2018 Pendiente 2019 Pendiente 2020 Pendiente

Total cobros 1.695.179,13 0,00 2.192.477,37 0,00 3.236.733,11 0,00

Total pagos 1.471.077,41 45.156,16 1.205.316,43 84.054,59 2.172.562,51 110.699,93

FLUJO DE TESORERÍA 224.101,72 € 987.160,94 €    1.064.170,59 €  

OPTIMISTA 2018 Pendiente 2019 Pendiente 2020 Pendiente

Total cobros 2.398.170,43 0,00 3.250.670,09 0,00 4.197.264,05 0,00

Total pagos 1.818.867,29 120.531,60 1.865.371,25 158.857,84 2.672.134,52 192.672,93

FLUJO DE TESORERÍA 579.303,14 € 1.385.298,84 € 1.525.129,53 €  

https://es.wikipedia.org/wiki/Flujo_de_caja
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caja, C es la inversión inicial e i es la tasa de descuento, que utilizaremos una 

tasa del 4%. 

     En el desembolso inicial tenemos en cuenta tanto las aportaciones como el 

préstamo, lo que nos deja un importe de 3.110.063,12 €. 

     La tasa interno de rendimiento mide la rentabilidad relativa media bruta por 

período del proyecto de inversión, sobre el capital que permanece invertido a 

principios de cada período. La utilizaremos como indicador de la rentabilidad 

del proyecto, cuanto mayor sea ésta mayor rentabilidad, y la compararemos 

con el coste de oportunidad de la inversión. Éste como poco será de un 4%, 

algo más de lo que te dan en un depósito a largo plazo. Si la TIR no superara 

este 4% se debería rechazar el proyecto. 

Tabla 30. VAN y TIR. 

  
Esperado   Pesimista   Optimista 

Desembolso inicial    3.110.063,12 €  
 

     3.110.063,12 €  
 

    3.110.063,12 €  
Tasa de Actualización 4% 

 
4% 

 
4% 

Flujos de caja/año 
       2018       392.732,88 €  

 
        224.101,71 €  

 
        579.303,14 €  

  2019    1.176.253,81 €  
 

        987.160,93 €  
 

    1.385.298,83 €  
  2020    1.347.111,72 €  

 
     1.064.170,59 €  

 
    1.525.129,52 €  

  2021    1.347.111,72 €  
 

     1.064.170,59 €  
    2022 

  
     1.064.170,59 € 

  
 

VAN       677.088,05 €            719.689,40 €              80.365,73 €  

 
TIR 11,90%   11,00%   5,20% 

 

Fuente: www.vantir.com, 2017. 

 

     En la tabla 28 comprobamos como para cada escenario obtenemos datos 

distintos, así para el Esperado, sería en el 4º año cuando recuperaríamos lo 

invertido y obtendríamos beneficios. En el peor de nuestros escenarios sería un 

año más tarde, finales del 2022 y en el optimista, acabando el tercer año ya 

estaríamos con beneficios. 

     En la taba se observan los años necesarios para que la TIR supere ese 

coste de oportunidad estimado del 4%. Obviamente a mayor vida útil del 

proyecto la TIR se incrementará, siempre que las cifras se mantengan 

similares. 

  

http://www.vantir.com/
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6.7. Epílogo 

 

     El punto de equilibrio se sitúa entorno a las 100 unidades vendidas, en 

nuestro caso a una media de 100 residentes por mes. Digo media porque para 

calcularlo tuvimos que simplificar datos, ponderando como si sólo ofertáramos 

un único servicio. 

     Los ratios nos indican que es una inversión favorable, no hay duda del éxito, 

el endeudamiento está en el intervalo correcto y va disminuyendo, la 

rentabilidad, tanto económica como financiera va en aumento en todos los 

escenarios. Si bien quizá deberíamos haber sido algo menos entusiastas con 

las hipótesis, pero el estudio de mercado nos llevó  a ello. 

     En los 3 escenarios estudiados los números obtenidos son buenos, si bien 

tras ver el VAN y la TIR, comprobamos que pese a los buenos números en los 

3 escenarios, tan sólo en el escenario Optimista recuperaríamos la inversión y 

obtendríamos beneficios al acabar el 3er año. Si bien para el escenario 

Esperado necesitaríamos un poco más de 3 años y en el Pesimista algo más 

de 4 años. 
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7. Análisis DAFO / CAME 

 
     Mediante estos análisis, realizaremos un  diagnóstico de situación (interno y 

externo) de la empresa de cara a tomar decisiones estratégicas. El objetivo del 

DAFO es ayudar a la empresa a identificar sus fortalezas y debilidades 

(factores internos) y las oportunidades y amenazas a las que está expuesta 

(factores externos). Si bien en esta ocasión es un pequeño resumen de lo visto 

durante el desarrollo del TFC. 

 

Ilustración 11. DAFO. 

 

Fuente: elaboración propia, 2017. 

DEBILIDADES 

- Altainversión inicial 

-Falta de experiencia de los socios en el 
sector 

- Necesidad de una buena promoción 

AMENAZAS 

- Competencia 

- Serivicos sustitutivos 

- Exigencias legales 

- Pensiones bajas 

- Cambio climático 

FORTALEZAS 

- Ubicación 

- Climatología 

- Instalaciones modernas 

- Profesionalidad de los trabajadores 

- Pisos tutelados + habitaciones + 
centro de día 

- Abanico de servicios 
complementarios 

OPORTUNIDADES 

- Aumento de la demanda 

- Escasez de plazas residenciales en la 
zona 

- Mejora de la economía 
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CAME son las siglas de: 

 Corregir las debilidades detectadas en el DAFO. Aquí desarrollamos 

la estrategia de reorientación. 

     En nuestro caso, ante la falta de experiencia de los socios en este sector, 

nos apoyaremos con un personal altamente cualificado y profesional. Respecto 

a la promoción inicial, desde el momento cero estamos muy pendientes de ello.  

 Afrontar las posibles amenazas detectadas en el DAFO. Estrategia de 

supervivencia. 

     Nuestras instalaciones y profesionales nos situarán en una posición elevada 

frente a la gran mayoría de nuestros competidores y podríamos en un medio 

plazo, y si vemos que los productos sustitutivos nos “molestan”, estudiar 

desarrollar nosotros un servicio de atención domiciliaria y teleasistencia, 

aunque no creo que vaya  a ser necesario tras mirar los números obtenidos. 

     Las pensiones bajas son en el ámbito nacional, aprovechando el auge del 

turismo residencial, la idea es captar ancianos de los países nórdicos, con 

pensiones medias mucho más elevadas que las nuestras. 

 Mantener las fortalezas. Plan de acción para asentar aquello que 

hacemos bien. Son estrategias defensivas. 

     Seguir desarrollando servicios complementarios para satisfacer a nuestros 

clientes, siempre escuchando sus posibles demandas. 

     Realizar un buen mantenimiento de las instalaciones y cuidar bien a 

nuestros profesionales. 

 Explotar las oportunidades. Una vez que detectadas las 

oportunidades, el plan para convertir éstas, en grandes fortalezas en el 

futuro. Es una estrategia ofensiva. 

     Una vez recuperada la inversión, conociendo el aumento de la demanda, 

estudiaremos abrir otros centros. Con el know how nos resultará más sencillo. 

 

     Estos serían los pasos, las estrategias definidas para, una vez puesto en 

marcha el negocio, alcanzar unos buenos resultados. 
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8. Conclusiones 

 

     Las residencias son y serán un punto clave en la sociedad, pues son 

necesarias y observados los diferentes datos, el envejecimiento de la 

población, el aumento de la esperanza de vida, los cambios en los hábitos de 

ésta, cambios sociales, mayores jornadas laborales, incorporación de la mujer 

al trabajo, movilidad geográfica, entre otras, ha provocado un aumento de la 

dependencia. Tenemos una población cada vez más envejecida. 

     Existe un nuevo tipo de turismo que viene incrementándose año a año, el 

turismo residencial, el cual suele buscar en su mayoría dos cosas, un buen 

clima y un lugar con encanto que le transmita paz, a la vez que tiene acceso a 

todos los servicios y no se encuentre muy lejos de su lugar de nacimiento o en 

el que pasó gran parte de su vida. Esto lo conseguimos en Altea, pueblo 

bañado por el Mediterráneo y rodeado de montañas. 

     Nuestras instalaciones totalmente orientadas a la comodidad de nuestros 

residentes y cumpliendo todas las normativas vigentes, junto con la 

profesionalidad de todos los empleados serán un buen reclamo. El 

equipamiento tecnológico y un software a medida facilitarán el día a día para 

todos los implicados. 

     Una clave del éxito futuro será realizar un muy buena promoción, debemos 

estar y darnos a conocer de la mejor manera posible y en los nichos de 

mercado definidos anteriormente, con mayor hincapié. 

     El precio por servicio, lo establecemos en base a la competencia y a los 

costes medios generales por residente, pero podremos modificarlo en función 

de la ocupación y del desarrollo del negocio. 

     Se ha hecho hincapié en cuidar y desarrollar los diferentes servicios 

complementarios, pues éstos añaden valor a nuestro servicio principal.  

     El umbral de rentabilidad se sitúa entorno a los 100 residentes de media por 

mes, algo muy al alcance habiendo visto la alta ocupación en nuestros 

competidores más cercanos y habiendo estudiado la evolución del sector. 
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     Los resultados obtenidos en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, así como 

los ratios, indican que es una inversión favorable, el endeudamiento está en el 

intervalo correcto y va disminuyendo, la rentabilidad, tanto económica como 

financiera va en aumento en todos los escenarios. Aún en el peor de los 

escenarios la rentabilidad se sitúa entorno al 8%. Actualmente son cifras 

difíciles de conseguir. No hay que olvidar que la inversión inicial es alta, pero 

antes del 5º año en un escenario pesimista, restaríamos recuperando la 

inversión y obteniendo beneficios. 

     Tras todo el estudio puedo decir que la creación de una residencia geriátrica 

en Altea es un negocio viable, además con gran probabilidad de éxito. 
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10. Anexos 

1. Residencias tercera edad en Alicante 

Denominación CP Municipio Titularidad Plazas 

Centro de respiro Solroja para enfermos de Alzheimer y otras demencias 
3801 Alcoy/Alcoi Privada 

17 

Centro para mayores Novaire Alcoy - Hospital Oliver 
3802 Alcoy/Alcoi Privada 

140 

Residencia Emilio Sala 
3801 Alcoy/Alcoi Pública autonómica 160 

Residencia para personas mayores dependientes Mariola 
3803 Alcoy/Alcoi Pública autonómica 

60 

Asilo Hogar San José 
3804 Alcoy/Alcoi Privada sin fin de lucro 121 

Residencia de ancianos Fundación Betanien 
3580 Alfàs del Pi (l') Privada 

25 

Anneke Residence 
3580 Alfàs del Pi (l') Privada 48 

Ballesol San Juan 
3540 Alicante/Alacant Privada 

112 

Centro para mayores Novaire Alicante Condomina 
3540 Alicante/Alacant Privada 

140 

Centro para mayores Novaire Alicante Babel 
3007 Alicante/Alacant Privada 140 

Residencia de personas mayores dependientes Alacant 
3015 Alicante/Alacant Pública autonómica 

206 

Residencia Nuestra Señora de Lourdes 
3010 Alicante/Alacant Privada sin fin de lucro 73 

Residencia de 3ª edad La Florida 
3007 Alicante/Alacant Pública autonómica 

96 

Residencia El Paular 
3559 Alicante/Alacant Privada 

45 

Residencia de 3ª edad Beanda 
3540 Alicante/Alacant Privada 31 

Residencia de 3ª edad Doña Rosa 
3015 Alicante/Alacant Privada 

70 

Residencia para personas mayores dependientes del Hogar Provincial 
3559 Alicante/Alacant Pública provincial 125 

Residencia Vistahermosa 
3559 Alicante/Alacant Privada 

33 

Ballesol Vía Parque 
3016 Alicante/Alacant Privada 148 

Residencia Alzheimer Alicante 
3016 Alicante/Alacant Privada sin fin de lucro 

29 

Residencia de ancianos Virgen del Remedio 
3005 Alicante/Alacant Privada 

90 

Residencia Gerusía 
3015 Alicante/Alacant Privada 84 

Casaverde Almoradí 
3160 Almoradí Privada 

100 

Residencia de 3ª edad Villa de Altea - Les Boqueres 
3590 Altea Privada 92 

Residencia de ancianos Nuestra Señora de las Nieves 
3680 Aspe Privada 

54 

Residencia de tercera edad Banyeres de Mariola 
3450 Banyeres de Mariola Pública local 

52 

Residencia de personas mayores dependientes Benejúzar 
3390 Benejúzar Pública autonómica 65 

Residencia de 3ª edad de Benidorm 
3502 Benidorm Pública autonómica 

100 

Residencia geriátrica Ciudad Patricia 
3503 Benidorm Privada 70 

Residencia de tercera edad Benimeli Club Residencial 
3769 Benimeli Privada 

100 
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Fundación de Nuestra Señora de los Dolores, San Joaquín y Santa Ana 
3720 Benissa Privada 

86 

Fundación Asilo Hospital de Callosa d'En Sarrià 
3510 Callosa d'en Sarrià Privada 

80 

La Saleta Calp 
3170 Calp Privada 173 

Habitat Resorts Calpe 
3710 Calp Privada 

98 

Residencia Costa Blanca Senior 
3710 Calp Privada 36 

Colina Club - Residencia 
3710 Calp Privada 

20 

Centro para mayores Novaire El Campello 
3560 Campello (el) Privada 

140 

Care Campello 
3560 Campello (el) Privada 134 

Residencia San Joaquín y Santa Ana, C. B. 
3793 Castell de Castells Privada 

18 

Centro para mayores Novaire Concentaina 
3820 Cocentaina Privada 140 

Residencia La Purísima 
3330 Crevillent Privada 

34 

Residencia municipal Santa Lucía 
3700 Dénia Pública local 100 

Centro para mayores Novaire Elche Carrús 
3206 Elche/Elx Privada 

140 

Centro para mayores Novaire Elche L'Aljub 
3205 Elche/Elx Privada 

140 

Asilo Hogar San José 
3204 Elche/Elx Privada sin fin de lucro 133 

Residencia de 3ª edad Elche 
3202 Elche/Elx Pública autonómica 

116 

Centro Residencial Elche Seniors 
3203 Elche/Elx Privada 90 

Centro para mayores Novaire Elda 
3600 Elda Privada 

140 

Residencia de 3ª edad de Elda El Catí 
3600 Elda Pública autonómica 

85 

Residencia 3ª edad Mediterráneo 
3179 Formentera del Segura Privada 40 

Residencia Casaverde Guardamar del Segura 
3140 Guardamar del Segura Privada 

100 

Residencia Virgen de Gracia 
3140 Guardamar del Segura Privada 41 

Hogar Asilo San Joaquín 
3440 Ibi Privada sin fin de lucro 

35 

Residencial Bon Retir 
3730 Jávea/Xàbia Privada 30 

Fundación Residencia Asilo Hermanos Cholbi de Jávea 
3730 Jávea/Xàbia Privada 

60 

Residencia Vicente Cabrera 
3100 Jijona/Xixona Privada sin fin de lucro 

70 

Residencia Nuestra Señora del Remedio 
3640 Monóvar/Monòver Privada sin fin de lucro 100 

Fundación Casa de Beneficencia 
3830 Muro de Alcoy Privada 

50 

Residencia Santa Teresa de Jesús 
3110 Mutxamel Privada 39 

Residencia de mayores El Pilar 
3110 Mutxamel Privada 

40 

Residencia geriátrica Odamar, S. L. 
3110 Mutxamel Privada 

28 

Casaverde - Muchamiel 
3110 Mutxamel Privada 41 

Residencia Julia 
3110 Mutxamel Privada 

41 

Asilo Hermanitas de los Ancianos Desamparados 
3660 Novelda Privada sin fin de lucro 95 

Centro residencial Savia La Nucia 
3530 Nucia (la) Privada 

126 
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Viviendas tuteladas 
3530 Nucia (la) Pública autonómica 

72 

Residencia para personas mayores Montebello 
3530 Nucia (la) Privada 

0 

Residència Hospital Mare de Deu de la Soledat 
3760 Ondara Privada 23 

Residencia de 3ª edad Caseta Sarrió 
3430 Onil Pública autonómica 

51 

Residencia para mayores dependientes de Orihuela 
3300 Orihuela Pública autonómica 96 

Centro Residencial de personas mayores Nuestra Señora de los Desamparados 
3300 Orihuela Privada sin fin de lucro 

130 

Fundación - Residencia Nuestra Señora del Carmen de Pedreguer 
3750 Pedreguer Privada 

48 

Residencia San Juan de Dios 
3780 Pego Pública local 36 

Residencia tercera edad La Molineta 
3610 Petrer Privada 

85 

Residencia de 3ª edad Nuestra Señora de las Nieves 
3190 Pilar de la Horadada Privada 38 

Residencia de 3ª edad Casaverde 
3190 Pilar de la Horadada Privada 

100 

Residencia geriátrica Les Fonts 
3520 Polop Privada 70 

Residencia Videsalud I y II 
3370 Redován Privada 

235 

Residencia Nuestra Señora de la Victoria 
3690 Sant Vicent del Raspeig Privada 

19 

Residencia de personas mayores dependientes Corazón de María 
3690 Sant Vicent del Raspeig Privada 30 

Residencia Tercera Edad Sant Vicent 
3690 Sant Vicent del Raspeig Privada 

52 

Centro Residencial Novaire San Vicente 
3690 Sant Vicent del Raspeig Privada 140 

Residencia de Pensionistas Ferroviarios 
3550 Sant Joan d'Alacant Privada 

188 

Centro geriátrico Cap-Blau - San Juan 
3550 Sant Joan d'Alacant Privada 

60 

Residencia Madre Elisea 
3550 Sant Joan d'Alacant Privada sin fin de lucro 57 

Centro para mayores Novaire Santa Pola 
3130 Santa Pola Privada 

140 

Residencia Ana Mª Espinos LLopis 
3725 Teulada Privada 140 

Residencia para personas mayores dependientes de Tollos 
3813 Tollos Pública local 

20 

Residencia Mar de Levante, S. L. 
3182 Torrevieja Privada 31 

Los Jardines de Clara 
3184 Torrevieja Privada 

48 

Santo Hospital Residencia de ancianos La Inmaculada 
3183 Torrevieja Privada 

65 

Residencia de 3ª edad de Torrevieja 
3182 Torrevieja Pública autonómica 237 

Residencia Marbella 
3183 Torrevieja Privada 

39 

Centro geriátrico Borja 
3791 Vall de Laguar (la) Privada 84 

Centro gerontológico Verger Senior 
3770 Verger (el) Privada 

129 

Centro municipal de asistencia Santa Marta 
3570 Vila Joiosa (la) Pública local 

100 

Ballesol Costa Blanca 
3570 Vila Joiosa (la) Privada 185 

Centro Geriátrico La Morenica 
3400 Villena Privada 

144 

Residencia Nuestra Señora de las Virtudes 
3400 Villena Privada sin fin de lucro 80 

Centro Residencial Alicante 
1821

0 
Peligros Privada 

45 
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2. Orden de 4 de febrero de 2005, de la Conselleria 
de Bienestar Social 
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3. VI Convenio Marco Estatal de Servicios de 
Atención a las Personas Dependientes y 
Desarrollo de la Promoción de la Autonomía 
Personal. 
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4. Proyecto Ejecución de Complejo Residencial – 
Asistencial para la Tercera Edad, en Partida 
Planet, 4 - Altea 

 

1 Movimiento de tierras 

 
1.1 ECME.1b m2 Desbroce y limpieza del terreno con medios mecánicos, según NTE/ADE-1. Incluso desmonte de árbol 
de tamaño mediano. Parte aérea y tocón, incluso tala de ramas y troceado con medios mecánicos, carga y transporte de 
restos con camión. Incluso carga y transporte a vertedero de las materias obtenidas. 

1.482,00 € 

1.2 ECME.7bb u Desmonte de árbol de tamaño mediano. Parte aérea y tocón, incluso tala de ramas y troceado con 
medios mecánicos, carga y transporte de restos con camión. 

3.003,66 € 

1.3 ECMV.1cbb m3 Excavación a cielo abierto realizada por debajo de la cota de implantación, en terrenos medios, con  
medios mecánicos, pala cargadora, incluso ayuda manual en las zonas de difícil acceso, limpieza y extracción de restos y 
carga directa sobre transporte, según NTE/ADV-1. 

20.364,23 € 

1.4 ECMZ.1cc m3 Excavación para la formación de zapatas y zanjas, en terrenos medios, con retroexcavadora, incluso 
ayuda manual en las zonas de difícil acceso, limpieza y extracción de restos a los bordes y carga sobre transporte, según 
NTE/ADZ-4. 

4.523,28 € 

1.5 ECMR.6abx m3 Relleno y extendido de tierras propias con medios mecánicos, pala cargadora incluso compactación, 
con bandeja vibratoria y riego, en capas de 25 cm. de espesor máximo,  con grado de compactación 95% del Proctor 
normal,  según NTE/ADZ-12. Incluso parte proporcional de última capa de tierra vegetal de 40 cm en zonas ajardinadas de 
la parcela. 

3.638,53 € 

1.6 ECMT.1cbcb m3 Transporte de tierras de densidad media 1.50 t/m3, con camión volquete de carga máxima 12 t., 
a una distancia de 10 km., con velocidad media de 40 km/h., considerando tiempos de carga, ida, descarga y vuelta sin 
incluir carga. 

16.250,05 €  

Total 1 Movimiento de tierras.................................................. 49.261,75  € 
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2 Cimentación 

 
2.1 ECSZ.2cbab m2 Capa de hormigón de limpieza HM 10/B/40/IIa preparado, de consistencia blanda, tamaño máximo 
del árido 40 mm. y 10 cm. de espesor, en la base de la cimentación, transportado y puesto en obra, según  EHE.  Bajo 
cimentación. 

6.350,72 € 

2.2 ECSZ.5abea m3 Hormigón armado HA 25/B/40/IIa confeccionado en obra, en zapatas, con una cuantía media de 35 
kg.  de acero B 500 S, incluso recortes, separadores, alambre de atado, vibrado y curado del hormigón, sin incluir 
encofrado. 

31.493,98 € 

2.3 ECCM11aaac m3 Hormigón armado de 25 N/mm2 (HA 25/P/40/IIa, con una cuantía media de 25 kg/m3 de acero B 
500 S, de consistencia plástica y tamaño máximo del árido 40 mm., en muros de contención, transportado y puesto en 
obra, incluso encofrado a dos caras, según EHE. 

33.965,93 € 

2.4 ERSS.3a m2 Solera semipesada realizada con hormigón HA 25/B/20/IIa formado por una capa de 15 cm. de espesor 
con mallazo electrosoldado 20x20x5 extendido sobre lámina aislante de polietileno y capa de arena de granulometría 0/5 
de 15 cm. de espesor extendida sobre terreno compactado mecánicamente hasta conseguir un valor del 85% del próctor 
normal con terminación mediante reglado y curado mediante riego según NTE/RSS-5. Incluso encofrado lateral. 

30.195,40€ 

2.5 ERSC.3a m2 Tratamiento superficial de pavimento continuo de hormigón por espolvoreo con un mortero de 
cemento II/Z-35-A y áridos silíceos con aditivos, en proporción mínima de 4 Kg/m2, con acabado mediante fratasado, 
según  NTE/RSC-8. En garaje y rampa. 

5.473,44 € 

Total 2 Cimentación.................................................. 107.479,47 € 
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3 Estructura 

 
3.1 EEHX.1cec m2 Estructura de hormigón armado de 25 N/mm2 (HA 25/B/20/IIa), con una cuantía de acero B 500 S 
soldable de 45 kg., de luces cuadráticas medias 6x6 m., con forjado reticular de canto 25+5 cm., e intereje 80x80 cm, de 
casetones de hormigón, incluso parte proporcional de soportes, ábacos y zunchos. Vibrado, curado, encofrado y 
desencofrado, según EHE. 

316.817,23 € 

3.2 EEHL.5acb m2 Losa inclinada de hormigón HA-25/B/20/IIa de 20 cm de espesor con una cuantía media de 13 kg. de 
acero B 400 S, encofrado, elaborado, vibrado, curado y desencofrado, según EHE. 

3.799,46 € 

3.3 E05HLA090 m2 Hormigón armado HA-30/B/20/IIa, de 30 N/mm2., consistencia blanda, elaborado en central, en 
losas de escalera inclinadas, de 0,18 m. de espesor, incluso parte proporcional de armadura (85 kg/m3), formación de 
peldañeado, encofrado de madera y desencofrado, vertido con pluma-grúa, vibrado, curado y colocado. Según EHE. En 
losas de escalera inclinadas. 

2.057,85 € 

 
3.4 JardinHA m Jardinera curva de hormigón armado HA 25/B/20/IIa, con una cuantía media de acero B 400 S, de 12 kg., 
de  12 cm. de espesor, ejecutada in situ en el borde del forjado, incluso recibido de esperas, vibrado, curado, encofrado 
metálico especial y desencofrado según EHE. Completamente terminada. Medido sobre eje central de jardinera. 

43.894,76 € 

 
 

Total 3 Estructura.................................................. 366.569,30 € 
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4 Albañilería 

 
4.2 EFFC19aeb m2 Fábrica para revestir, de 11 cm. de espesor, construida según NBE-FL90 y NTE-FFL, con ladrillos 
huecos de 24x11.5x11 cm., sentados con mortero de cemento procedente de central M-40a (1:6), con juntas de 1 cm. de 
espesor, aparejados, incluso replanteo, nivelación y aplomado, parte proporcional de enjarjes, mermas y roturas, 
humedecido de las piezas y limpieza, considerando un 3% de pérdidas por roturas y un 30% de mermas de mortero. 

46.740,40 € 

4.3 EFFC19bcb m2 Fábrica para revestir, de 11,5 cm. de espesor, construida según NBE-FL90 y NTE-FFL, con ladrillos 
perforados de 24x11.5x9 cm., sentados con mortero de cemento procedente de central M-40a (1:6), con juntas de 1 cm. 
de espesor, aparejados, incluso replanteo, nivelación y aplomado, parte proporcional de enjarjes, mermas y roturas, 
humedecido de las piezas y limpieza, considerando un 3% de pérdidas por roturas y un 20% de mermas de mortero. 

9.143,24 € 

4.4 Peto.terraza m2 Cerramiento de medianera, compuesto por doble hoja de 7 cm. de espesor, realizada con fábrica de 
ladrillos cerámicos de 24x11.5x7 cm., tomados con mortero, juntas de 1 cm. de espesor, cámara de aire, sin incluir 
enfoscado de la hoja interior ni guarnecido-enlucido de la hoja exterior, ejecución de encuentros, considerando un 3% de 
pérdidas y un 30% de mermas de mortero, según NTE/FFL. 

16.132,71 € 

4.5 EFFH18b m2 Muro esbelto de fábrica de bloques de hormigón de 40x20x20 cm., recibidos con mortero de cemento 
M-40a (1:6), realizado con encadenados de hormigón armado cada 5 hiladas horizontales y relleno de senos con 
hormigón armado con 2 ø 12 cada 5 hiladas, incluso replanteo, aplomado y nivelado, corte, preparación y colocación de 
las armaduras, vertido y compactado del hormigón y parte proporcional de mermas, despuntes, solapes, roturas y 
limpieza, según NTE/FFB-11. 

11.566,75 € 

4.6 Jardinera m Formación de jardinera de obra de fábrica de ladrillo hueco doble de 11.5 cm de espesor, con una altura  
media de 60 cm, bardo corrido en fondo de jardinera, colocación de aliviaderos, enfoscado bruñido en el interior del 
vaso e impermeabilización en resina de poliéster con protección antirraices, relleno con capa de arlita, tierra vegetal y 2 
albardillas para remate superior. Unidad completamente terminada. Según diseño y detalle indicado en los planos. 

23.941,20 € 

4.7 Trasdosado m2 Tabique trasdosado autoportante, con placa de yeso con panel aislante de lana de roca de 10+40 
mm. de PLADUR, atornillado con estructura de maestras omega de 46 cm. de acero galvanizado adosadas directamente 
al muro cada 40 cm., incluso replanteo, preparación, corte y colocación de las placas, listo para pintar, nivelación y 
aplomado de premarcos, ejecución de ángulos y paso de instalaciones, acabado de juntas, parte proporcional de 
mermas, roturas y limpieza. Denominación comercial 61/400. 

59.688,92 € 

4.8 76_600_46 m2 Tabique compuesto por estructura de perfiles galvanizados de 46 mm., con canales como elemento 
horizontal y montante como elemento vertical, con una separación entre ejes de 600 mm., con panel aislante de lana de 
roca de 40 mm y placa simple de yeso de 15 mm., de borde afinado, listo para pintar, incluso replanteo, preparación, 
corte y colocación de las placas y estructura soporte, nivelación y aplomado, formación de premarcos, ejecución de 
ángulos y paso de instalaciones, acabado de juntas, parte proporcional de mermas, roturas y accesorios de fijación y 
limpieza, y ayudas a fontanería, electricidad y calefacción. Denominación comercial 76/600/46 de PLADUR. 

61.904,14 € 

4.9 152_600_46 m2 Tabique compuesto por doble estructura de perfiles galvanizados de 46 mm., con canales como 
elemento horizontal y montante como elemento vertical, con una separación entre ejes de 600 mm., con panel aislante 
de lana de roca de 40 mm y doble placa simple de yeso de 15 mm., de borde afinado, listo para pintar, incluso replanteo, 
preparación, corte y colocación de las placas y estructura soporte, nivelación y aplomado, formación de premarcos, 
ejecución de ángulos y paso de instalaciones, acabado de juntas, parte proporcional de mermas, roturas y accesorios de 
fijación y limpieza, y ayudas a fontanería, electricidad y calefacción. Denominación comercial 152/600 (46+46) de 
PLADUR. 

20.836,98 € 

 

4.10 PlacaWR m2 Incremento por placa especialmente tratada con silicona y repelente al agua, con sus celulosas de 
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color verde y denominación comercial WR. En interiores de cuartos de baño. 

2.361,74 € 

4.11 ENTW14axy m2 Aislamiento térmico y acústico sobre forjado a base formado por: lámina acústica de polietileno 
reticulado no espumado de célula cerrada, de 10 mm de espesor, Impactodan 10, según DIT nº 439; solapada con Cinta 
de solape Impactodan autoadhesiva de DANOSA, y hormigón ligero autonivelante con arcilla expandida confeccionado 
en hormigonera con una densidad de 600 Kg/m3 y una conductividad térmica de 0.10 Kcal/h°C incluso compactación y 
regleado para la formación de pendientes en capa de espesor medio de 20 cm. En INTERIOR DE APARTAMENTOS. 

47.537,28 € 

4.12 EQAN.5ca m2 Azotea no transitable invertida, realizada con capa de 4 cm. de espesor medio de mortero 1:7 
formando pendientes comprendidas entre 1 <= p <= 5%, capa separadora con fieltro de fibra de vidrio de 100 gr/m2, 
impermeabilización con solución monocapa no adherida, tipo PN-4, con lámina tipo LBM-40-FV de betún modificado con 
elastómero SBS, de 40 gr/dm2 masa total, con armadura constituida por fieltro de fibra de vidrio, capa separadora a base 
de fieltro sintético geotextil  de 100 gr/m2 , planchas machihembradas de poliestireno extruido de 3 cm. de espesor, 
capa filtrante con geotextil de iguales características iguales al anterior y capa de 5 a 6 cm. de grava como protección 
pesada y lastre, incluso limpieza previa del soporte, replanteo, formación de baberos, sumideros y otros elementos 
especiales con bandas de refuerzo y lámina LBM-48/M-TV, colocadas adheridas con soplete previa imprimación, mermas 
y solapos, según NBE/QB-90 y  normas  UNE-104. 

2.832,72 € 

4.13 EQAT.5bbb m2 Azotea transitable realizada con lámina para formación de barrera de vapor adherida con soplete 
sobre capa de imprimación, capa de 14 cm. arcilla expandida para aislamiento térmico y formación de pendientes 
comprendidas  entre 1 <= p <= 5%, capa de regularización con 2 cm. de espesor de mortero de cemento M-40a (1:6), 
capa separadora con fieltro de fibra de vidrio de 100 gr/m2, impermeabilización con solución monocapa no adherida, 
tipo PN-1 según NBE-QB-90 y normas UNE-104, con lámina tipo LBM-40-FV de betún modificado de 40 gr/dm2 armada 
con fieltro de fibra de vidrio, capa separadora a base de fieltro sintético geotextil de 100 gr/m2 y preparado para recibir 
solado sobre capa de 2 cm. de mortero  de cemento M-20 (1:8), incluso limpieza previa del soporte, replanteo, formación 
de baberos, mimbeles, sumideros y otros elementos especiales con bandas de refuerzo colocadas adheridas con soplete 
previa imprimación, juntas en faldón y capa de protección, mermas y solapos. 

150.147,12 € 

 
4.14 Canaleta m Formación de canaleta de obra en frente de terrazas, con formación de pendientes comprendidas entre 
1 <=  p <= 5%, banda de refuerzo adherida con soplete previa imprimación, impermeabilización con solución monocapa 
no adherida, tipo PN-1 según NBE-QB-90 y normas UNE-104, con lámina tipo LBM-40-FV de betún modificado de 40 
gr/dm2 armada con fieltro de fibra de vidrio, capa separadora a base de fieltro sintético geotextil de 100 gr/m2 y 
preparado para recibir solado  sobre capa de 2 cm. de mortero de cemento M-20 (1:8), incluso limpieza previa, 
replanteo, formación de baberos y tubos de PVC de diámetro 75 mm para conexionado a bajante de pluviales y  otros 

elementos especiales. 
7.406,06 € 

 
4.15 ENIW10bc u Rebosadero o gárgola de desagüe de 60x40 mm. de sección, con perfil de hasta 30 cm. de longitud, de 
aluminio de 1 a 1.5 mm. de espesor y acabado lacado de 60 micras en color a elegir, colocado con un 5% de pendiente en 
azoteas, terrazas o balcones con mortero de cemento hidrofugado M-40 (1:6), previa imprimación de protección con 
emulsión bituminosa elástica, incluso mermas, ayudas de albañilería y limpieza. 

277,20 € 

 
4.16 ERPE.1dcbax m2 Enfoscado sin maestrear bruñido, con mortero de cemento de dosificación M-40a (1:6) en 
paramento vertical interior, según NTE-RPE-5. Enfoscado HOJA INTERIOR DE FACHADA. 

18.600,07 € 

4.18 ENIW.8ab u Desagüe normal de 90 mm de diámetro y salida vertical, de caucho EPDM con cazoleta, tapa, rejilla y 
paragravilla o retenedor de hojas, adherido con calor al refuerzo inferior compuesto por lámina de betún modificado con 
elastómeros LBM-40-PE de 40 gr/dm2 y armadura de fieltro de poliéster, totalmente adherida con soplete al soporte 
previamente imprimado, según normas NBE-QB-90 y UNE-104-242/1, incluso limpieza y preparación, imprimación, 
lámina de refuerzo y accesorios. 

362,40 € 

4.19 ERPE.1caac m2 Enfoscado maestreado rugoso, con mortero de cemento de dosificación M-160a (1:3) en 
paramento vertical exterior, según NTE-RPE-7. En FACHADA. 
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59.571,61 € 

4.20 ERPE.1dabb m2 Enfoscado sin maestrear fratasado, con mortero de cemento de dosificación M-160a (1:3) en 
paramento vertical interior, según NTE-RPE-5. En GARAJE e INSTALACIONES. 

17.086,44 € 

4.21 ERPE.1bbba m2 Enfoscado sin maestrear bruñido, con mortero de cemento de dosificación M-80a (1:4) en 
paramento horizontal interior, según NTE-RPE-6. 

22.693,53 € 

4.22 ERPG.4abb m2 Guarnecido maestreado, y enlucido, realizado con pasta de yeso YG/L sobre paramentos 
horizontales, acabado manual con llana, incluso limpieza y humedecido del soporte, según NTE/RPG10. En INTERIOR DE 
APARTAMENTOS. 

10.370,64 € 

4.23 Techo_pladur m2 Falso techo continuo formado con placa de yeso laminado de 15 mm., de borde afinado, Tipo 
PLADUR, sobre estructura longitudinal de maestra de 60x27 mm. y perfil perimetral de 30x30 mm., anclaje con varilla 
cuelgue, incluso parte proporcional de piezas de cuelgue, nivelación y tratamiento de juntas, listo para pintar. Incluso 
tabica remate vertical lateral de placa de yeso laminado de 15 mm, de borde afinado, Tipo PLADUR, sobre placas 
horizontales, con una altura hasta 30 cm. 

24.503,62 € 

4.24 Armario.AA u Armario para instalación de equipo exterior de Aire Acondicionado, de fábrica de ladrillo hueco de 12 
cm, incluso carpintería de aluminio lacado blanco formada por 2 hojas abatibles, y rejillas de ventilación frontales del 
mismo  tamaño. Unidad de obra totalmente terminada, con cubierta, enfoscada y pintada. Según planos. Medido por 
unidades de apartamentos. 

11.879,22 € 

4.25 Ayudas u Ayudas de albañilería a los oficios intervinientes en la obra en cada vivienda, como fontanería, 
electricidad, carpintería exterior e interior, aire acondicionado, etc.... con limpieza de escombros y dejando la obra a 
punto para la limpieza fina. 

65.301,30 € 

Total 4 Albañilería.................................................. 690.885,29 € 
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5 Solados y alicatados 

 
5.1 ERSP.4haa m2 Pavimento de baldosas de mármol crema marfil de 60x40x2 cm de espesor, colocadas sobre capa de 
arena de hasta 5 cm de espesor mínimo, tomadas con mortero de cemento M-40a (1:6), incluso rejuntado con lechada 
de cemento con la misma tonalidad de las baldosas, eliminación de restos y limpieza, acabado pulido brillo, según 
NTE/RSR-1. 

54.865,92 € 

5.2 ERSR.1bacb m2 Pavimento con junta realizado con baldosas de pavimento de gres de 30x30 cm., colores suaves, 
tomado con mortero cola de altas prestaciones (C1) y rejuntado con mortero de juntas (J1), incluso cortes y limpieza, 
según Guía de la Baldosa Cerámica. 

58.337,53 € 

5.3 ERSR30acb m Peldaño realizado con pavimento de gres, compuesto por huella en piezas de 30x30 cm. y tabica en 
piezas de 15x30 cm., tomado con mortero cola de altas prestaciones (C1) y rejuntado con mortero de juntas (J1), incluso 
cortes y limpieza, según Guía de la Baldosa Cerámica. 

6.491,67 € 

5.4 ERPA.4gadb m2 Alicatado con junta realizado con azulejo decorado de 30x45 cm., decoración ligera, tomado con 
mortero cola de altas prestaciones (C1) y rejuntado con mortero de juntas (J1), incluso cortes y limpieza, según Guía de la 
Baldosa Cerámica. 

6.672,86 € 

5.5 ERPA20baba m Cenefa para alicatado con azulejo, de 5x20 cm., decoración ligera, tomado con mortero cola 
convencional (A1), y rejuntado con lechada de cemento portland (JC), incluso cortes y limpieza, según Guía de la Baldosa 
Cerámica. En cocinas y baños. 

3.842,52 € 

Total 5 Solados y alicatados.................................................. 130.210,50 € 
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6 Impermeabilización 

 
6.1 ENII.1c m2 Impermeabilización a base de pintura de asfalto oxidado y disolventes de densidad 0.96 gr/cm3 aplicada 
en   dos capas y en frío según ASTM-D 41. En muros de sótano. 

4.730,34 € 

6.2 ENIW24d m2 Impermeabilización por drenaje de muros con lámina de polietileno de alta densidad de 
aproximadamente 

0.5 mm de espesor, con nódulos y malla soldada de igual material, atornillada en el extremo superior 
equipadas con arandela, a distancias no superiores a 25 cm, y colocada con las uniones atestadas, incluso 
limpieza previa del soporte, mermas y solapos. 

2.227,06 € 

6.3 UCMD.2fb m Drenaje realizado con tubo de PVC negro ranurado, de 90 mm. de diámetro, rellena con grava filtrante 
por encima del tubo, y con tierra hasta la parte superior de la zanja, en tongadas de 20 cm. Incluso apisonado, y con un  
incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, sin incluir excavación, para recogida y 
conducción de aguas del subsuelo. Según NTE-ASD-8. 

3.016,88 € 

6.4 Cuneta m Cuneta realizada de sección semicircular, para canalización base de aguas pluviales por drenaje, de 
hormigón HA-15/B/20/IIa, de 15 cm. de espesor, ejecutada en el trasdós del muro de hormigón, incluso acometida a 
arquetas de registro y evacuación. 

2.404,01 € 

 
6.5 EISA.7acbx u Arqueta de registro de dimensiones 60x60x70 cm. formada por fábrica de ladrillo perforado de 1/2 pie 
de espesor, recibido con mortero de cemento M-40a (1:6), sobre solera de hormigón HM 15 N/mm2, enfoscada y 
bruñida interiormente, incluso tapa y cerco de hierro fundido. 

319,04 € 

 
 

Total 6 Impermeabilización.................................................. 12.697,33 € 
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7 Carpintería y cerrajería 

 
7.1 EFPM18babx u Puerta de entrada a apartamento, para barnizar, formada por una hoja blindada, lisa, de 
203x82.5x4.5 cm., de MADERA DE CEREZO, preparada para recibir, precerco de pino y galce macizo de oregón de 70x20 
mm., garras de   fijación de acero galvanizado, tapajuntas de roble, de 70x12 mm., bisagras de latón, cerradura de 5 
puntos de anclaje, con pomo latonado de diseño, mirilla óptica, ajustado de la hoja, fijación de los herrajes y nivelado y 
ajuste final,  según NTE/PPM-8. Según Memoria de carpintería, Tipo P1. 

12.421,64 € 

7.2 EIPR10cb u Cerradura de alta seguridad para sobreponer de cinco puntos de anclaje, cilindro especial, para puerta 
de 90x210 cm. 

4.828,50 € 

7.3 DM82.5 u Puerta de paso, ciega, formada por una hoja de 210x82.5x4 cm., maciza, de DM lisa lacada color, precerco 
y galce de 60x40-60x20 mm., garras de fijación de acero galvanizado, tapajuntas de 70x10 mm. en melis, pernios 
latonados de 80 mm. y cerradura con pomo latonado o cromado, incluso recibido y aplomado del cerco, ajustado de la 
hoja, fijación de los herrajes y nivelado, pequeño material y ajuste final, según NTE/PPM-8. Tipo P2. 

6.711,70 € 

7.4 DM72.5 u Puerta de paso, ciega, formada por una hoja de 210x72.5x4 cm., maciza, de DM lisa lacada color, precerco 
y galce de 60x40-60x20 mm., garras de fijación de acero galvanizado, tapajuntas de 70x10 mm. en melis, pernios 
latonados de 80 mm. y cerradura con pomo latonado o cromado, incluso recibido y aplomado del cerco, ajustado de la 
hoja, fijación de los herrajes y nivelado, pequeño material y ajuste final, según NTE/PPM-8. Tipo P3. 

2.744,66 € 

7.5 DM62.5 u Puerta de paso, ciega, formada por una hoja de 210x62.5x4 cm., maciza, de DM lisa lacada blanco, 
precerco y galce de 60x40-60x20 mm., garras de fijación de acero galvanizado, tapajuntas de 70x10 mm. en melis, 
pernios latonados de 80 mm. y cerradura con pomo latonado o cromado, incluso recibido y aplomado del cerco, ajustado 
de la hoja, fijación de los herrajes y nivelado, pequeño material y ajuste final, según NTE/PPM-8. Tipo P3, en aseos. 

123,28 € 

7.6 DM145 u Puerta de paso, con ojo central para acristalar, formada por dos hojas abatibles de 203x72.5x4 cm., maciza, 
de DM lisa lacada color, precerco de pino y galce de melis de 60x40-70x20 mm., garras de fijación de acero galvanizado, 
tapajuntas de 70x12 mm. de melis, pernios latonados de 80 mm. y pomo latonado, ajustado de las hojas, fijación de los  
herrajes y nivelado y ajuste final, según NTE/PPM-8. 

190,06 € 

7.7 DM210 u Puerta de paso, con ojo central para acristalar, formada por dos hojas abatibles de 203x102.5x4 cm., 
maciza, de DM lisa lacada color, precerco de pino y galce de melis de 60x40-70x20 mm., garras de fijación de acero 
galvanizado, tapajuntas de 70x12 mm. de melis, pernios latonados de 80 mm. y pomo latonado, ajustado de las hojas, 
fijación de los  herrajes y nivelado y ajuste final, según NTE/PPM-8. 

97,61 € 

7.8 Premarc82.5 u Hueco de paso, ciega, precerco y galce de 60x40-60x20 mm., con dintel superior curvo, garras de 
fijación de acero galvanizado, tapajuntas de 70x10 mm. en melis, incluso, aplomado del cerco, hoja, según NTE/PPM-8. 
Tipo P4. 

1.873,91 € 

7.9 PC_P5 u Puerta ciega, lisa, de DM liso chapadas en cerezo o similar y cuarteadas en bandas de 25 cm de ancho con 
junta de 1 cm, según detalle, formada por una hoja corredera de 210x80x4 cm. y elemento fijo superior hasta alcanzar 
una altura de 
2.55 m, sobre estructura para puertas correderas, modelo Orchidea de Maydisa o similar especial para 
tabiquería de yeso laminado tipo Pladur, mediante armazón metálico ondulado provisto de travesaños, incluso 
accesorios para marco y cerramiento, para varios espesores de tabiques. Totalmente instalada. Tipo P5. 

30.261,16 € 
 

7.10 EFPA.3bd u Puerta cortafuegos RF-60, de 1 hoja abatible de 900x2030 mm. y 58 mm. de espesor, fabricada con dos 
chapas de acero de 1/1.5 mm. de espesor y aislamiento rígido en su interior, incluso marco de acero de 3 mm. de 
espesor en forma de Z, bisagras, manillas y cerradura de acero, acabado con pintura de imprimación antioxidante, 
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incluso aplomado y colocación. Tipo P6. 

765,68 € 

7.11 EFPA.8bb u Puerta de paso de una hoja abatible de 70x205 cm., formada por dos planchas de acero galvanizado 
ensambladas entre si y relleno de espuma de poliuretano, con rejillas inferiores y superiores, marco de plancha de acero 
galvanizado de 1.2 mm. de espesor, bisagras y cerradura embutida con manivela, incluso aplomado, colocación y 
eliminación de restos. Tipo P7. 

340,08 € 

7.12 Casette m2 Frente y cuerpo de armario modular tipo casette, de 65 cm de fondo, formado por hojas ciegas 
plegables de 240x1.5 cm., lisas de tablero LISO DM chapado en cerezo, precerco de pino de 60x40 mm., garras de fijación 
de acero galvanizado para recibir a tabique y tapajuntas de 90x12 mm., ajustado de la hoja, fijación de los herrajes y 
nivelado y ajuste final según NTE/PPM-8. Incluso modulo cajoneras en su parte inferior, barra colgador, completamente 
terminado. 

70.547,24 € 

7.13 EFVL13c m2 Carpintería de aluminio TECHNAL, lacado color gris-verde granulado RAL, para ventanas y puertas, de 
diversos modelos y superficie, realizada a base de perfil de aluminio lacado de 60 micras, con sello de calidad 
QUALICOAT, para recibir acristalamiento, incluso corte, preparación, uniones de perfiles, fijación de junquillos y patillas, 
colocación, sellado de uniones y limpieza. Incluso parte proporcional de precercos de carpintería de aluminio, colocado 
simultáneamente con la ejecución del tabique, incluso aplomado, eliminación de restos y limpieza. 

23.036,67 € 

7.14 EFDP.3acb m2 Persiana arrollable, formada por lamas de aluminio lacado de 40 mm. inyectadas de poliuretano 
expandido, con automatismos, sobre las que se embuten las específicas para este tipo de persiana, de aluminio extruido 
y anodizado, en igual color, con burletes de material sintético, incluso parte proporcional de ejes de arrollamiento 
metálico, incluso accesorios. Medido hueco de carpintería. 

19.207,46 € 

7.15 EFDC11fcbx u Puerta basculante de acceso a garaje de 4000x2500 mm., realizada con lamas horizontales de lamas 
extrusionadas de acero giradas 45º respecto, de 14mm, según memoria de carpintería, perfiles huecos sellados, con 
rodamientos de plástico por las guías, mecanismo de elevación galvanizado, resorte de frenado graduable, cerradura con 
perfiles laterales y cilindro recambiable, marco exterior de chapa galvanizada de 75 mm., con acabado en color gris-verde 
granulado RAL. 

1.113,54 € 

 
7.16 Rejilla m Rejilla realizada con lamas horizontales de lamas extrusionadas de acero giradas 45º respecto, de 14mm, 
según memoria de carpintería, marco exterior, acabado en color gris-verde granulado RAL. 

270,90 € 

 
7.17 EFDB.3aaaa m Barandilla de 35 cm. de altura, realizada con montantes de acero en pletina de 50x6 mm, y cables de 
acero inox de 10 mm de diámetro, separados 12 cm., con pasamanos formado con tubo hueco de diámetro 60 mm. de 
inox y pilastras cada 2.40 m., incluso tensores y piezas especiales en uniones, según NTE/FDB-3. Completamente 
terminada. 

3.234,71 € 

 
7.18 Barandilla m Barandilla de 100 cm. de altura, realizada con montantes de acero en pletina de 50x6 mm, y cables de 
acero inox de 10 mm de diámetro, separados 12 cm., con pasamanos formado con tubo hueco de diámetro 60 mm. de 
inox y pilastras cada 2.40 m., incluso tensores y piezas especiales en uniones, según NTE/FDB-3. 

4.603,29 € 
 

7.19 EFDB.3baaax m Barandilla de escalera, de 100 cm. de altura, realizada con montantes de acero en pletina de 50x6 
mm cada 1-1,50 metros (mínimo 3 por cada tramo de escalera), y tubos macizos horizontales de 10 mm de diámetro, 
separados   12 cm., soldados a tope, con pasamanos formado con tubo hueco de diámetro 60 mm., según NTE/FDB-3. 
Medida en proyección horizontal. 

450,58 € 
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Total 7 Carpintería y cerrajería.................................................. 182.822,67 € 
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8 Vidriería 

 
8.1 EFAL.1da m2 Acristalamiento realizado con vidrio laminar de seguridad fuerte, compuesto por 2 lunas de 6 mm. y 
una lámina intermedia de butiral de polivinilo transparente, incluso perfil de neopreno y colocación de junquillos. 

4.441,40 € 

8.2 EFAL.1ba m2 Acristalamiento realizado con vidrio laminar de seguridad fuerte, compuesto por 2 lunas de 4 mm. y 
una lámina intermedia de butiral de polivinilo transparente, incluso perfil de neopreno y colocación de junquillos. 

81,54 € 

8.3 EFAL.1aax m2 Acristalamiento realizado con vidrio laminar de seguridad simple, compuesto por 2 lunas de 3 mm. y 
una lámina intermedia de butiral de polivinilo transparente, incluso perfil de neopreno y bordes afinados. INCLUSO 
PERFILES Y GARRAS, PARA EMPOTRAR VIDIRO EN OBRA. 

2.379,26 € 

8.4 EFAD.1aah m2 Acristalamiento realizado con doble vidrio aislante, tipo ClimaGlas o similar, compuesto por vidrio 
incoloro  4 mm., en el interior, cámara de aire deshidratado de 6 mm., sellada perimetralmente, y vidrio seguridad 3+3 
mm. en el  exterior, con doble sellado de butilo y polisulfuro, incluso perfiles de neopreno y colocación de junquillos. 

26.971,04 € 

Total 8 Vidriería.................................................. 33.873,24 € 
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9 Pinturas 

 
9.1 ERPP.8ab m2 Revestimiento con pintura plástica acabado liso, aplicado sobre paramentos horizontales y verticales 
de yeso, cartón yeso y escayola, previo lijado de pequeñas adherencias e imperfecciones, mano de fondo con pintura 
plástica diluida muy fina, plastecido de faltas y dos manos de acabado, según NTE/RPP-24. 

3.849,67 € 

9.2 ERPP.8aa m2 Revestimiento con pintura plástica acabado liso, aplicado sobre paramentos verticales y horizontales 
exteriores, de cemento, previo lijado de pequeñas adherencias e imperfecciones, mano de fondo con pintura plástica 
diluida muy fina, plastecido de faltas y dos manos de acabado, según NTE/RPP-24. 

10.262,75 € 

Total 9 Pinturas.................................................. 14.112,42  € 
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10 Sanitarios 

 
10.1 EIFS.8dama u Inodoro de tanque bajo, de porcelana vitrificada serie DAMA de Roca, de dimensiones 68x40 
cm.,Modelo Dama de Roca, en blanco o colores suaves, incluso asiento y tapa de color similar, juego de  mecanismos  
incluidos, colocación y ayuda de albañilería, según NTE/IFF-30 y ISS-34. 

6.029,94 € 

10.2 EIFS.10dama u Bidé 57x35 cm., de porcelana vitrificada serie DAMA de Roca, color blanco, con tapa rígida del 
mismo color grifería monomando con regulador de chorro a rótula cromado brillante, desagüe automático, incluso parte 
proporcional de tubo de cobre de 15 mm. de diámetro para alimentación y tubo de 32 mm. de PVC para evacuación y 
ayudas de    albañilería, según NTE/IFF-30, IFC-38 y ISS-22/23. 

7.717,46 € 

10.3 EIFS.6dama u Lavabo con pedestal, de dimensiones 63x50 cm., calidad estándar, de porcelana vitrificada serie 
DAMA de Rocacolor blanco, grifería monomando cromado brillante, mezclador con aireador, incluso parte proporcional 
de tubo de cobre de 15 mm. de diámetro para alimentación y tubo de 32 mm. de PVC para evacuación incluida 
colocación y ayudas de albañilería, según NTE/IFF-30, IFC-38 y ISS-22/23. 

10.925,04 € 

10.4 EIFS.5ontario u Plato de ducha de dimensiones 70x70 cm., de porcelana vitrificada, serie ONTARIO de Roca color  
blanco, ducha teléfono monomando, calidad alta para baño y ducha, con mezclador exterior, incluso desagüe sifón para 
plato ducha, parte proporcional de tubo de cobre de 15 mm. de diámetro para alimentación y tubo de 32 mm. de PVC 
para evacuación incluida colocación y ayudas de albañilería, según NTE/IFF-30, IFC-38 y ISS-26/27. 

2.418,96 € 

10.5 plato.obra u Plato de ducha de obra de dimensiones 180x70 cm., compuesto por capa de formación de pendientes 
del 1.5% de mortero 1:7, capa de regularización, impermeabilización con solución adherida doble tipo resina de poliéster 
con fibra de vidrio, y capa de acabado de gresite 25x25 mm sobre malla, colores suaves crema, recibida con pegamento 
de cemento blanco II-B/45A, ducha teléfono monomando, calidad alta para baño y ducha, con mezclador exterior 
modelo EURODUR de GROHE calidad especial, incluso desagüe sifón para plato ducha, incluida colocación y ayudas de 
albañilería, según NTE/IFF-30, IFC-38 y ISS-26/27. En baño adaptado. 

8.731,35 € 

10.6 EIFS.3levante u Bañera acrílica de dimensiones 170x75 cm., varios colores, grifería monomando, modelo LEVANTE 
de Roca, para baño y ducha, con mezclador exterior para ducha tipo teléfono con tubo flexible de 170 cm, incluso parte 
proporcional de tubo de cobre de 20 mm. de diámetro para alimentación y tubo de 32 mm. de PVC para evacuación, 
incluida colocación y ayudas de albañilería, según NTE/IFF-30, IFC-38 y ISS-26/27. 

11.329,80 € 

10.7 ESMR27fca u Fregadero para encastrar de acero inoxidable amagnético de 18/10, modelo DUO de ROCA, cromo 
níquel, superficie brillante, con rebosadero cubera insonorizada, totalmente embutida y sin soldaduras, de dimensiones 
90x49 mm, de 1 seno y escurridor, desagüe-rejilla, cadenilla y tapón, grifería monomando modelo EURODUR de GROHE 
calidad especial, incluida colocación y ayuda de albañilería instalado y comprobado, según NTE/IFF-30, ISS-24. 

10.012,20 € 

Total 10 Sanitarios.................................................. 57.164,75 € 
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11 Fontanería  y saneamiento 

 
11.1 Obra civil 

11.1.1 ECMZ.1ca m3 Excavación en zanja, en terrenos medios, con medios manuales para una profundidad de 0.60 
metros, para la instalación de acometida eléctrica, fontanería, saneamiento y gas, con extracción a los bordes, sin incluir 
carga sobre transporte, según NTE/ADZ-4. 

554,11 € 

11.1.2 ECMR10ab m3 Relleno de zanjas con medios manuales, con tierras propias, y compactado con bandeja vibradora 
según NTE/ADZ-. 

812,03 € 

11.1.3 Pasatubos u Colocación pasatubos en muro sótano para acceso y salida de todos los servicios. 

192,60 € 

11.1.4 EISA.7acb u Arqueta de registro de dimensiones 60x60x70 cm. formada por fábrica de ladrillo perforado de 1/2 
pie de espesor, recibido con mortero de cemento M-40a (1:6), sobre solera de hormigón HM 15 N/mm2, enfoscada y 
bruñida interiormente, incluso tapa y cerco de hierro fundido. 

248,00 € 

Total 11.1 Obra civil.................................................. 1.806,74 € 

11.2 Carpintería 

11.2.1 EFPA.8db u Puerta de paso de una hoja abatible de 90x205 cm., formada por dos planchas de acero galvanizado 
ensambladas entre si y relleno de espuma de poliuretano, con rejillas inferiores y superiores, marco de plancha de acero 
galvanizado de 1.2 mm. de espesor, bisagras y cerradura embutida con manivela, incluso aplomado, colocación y 
eliminación de restos. 

191,80 € 

 
11.2.2 Tapas.fonta u Tapa y marco con resistencia al fuego RF-30 de 600 x 300 mm. en registros de los montantes 

111,20€ 

 

Total 11.2 Carpintería.................................................. 303,00 € 
 

11.3 Acometida y tubo de alimentación 

11.3.1 E20AL045 ud Acometida a la red general municipal de agua potable hasta una longitud máxima de 8 m., realizada 
con tubo de polietileno de 40 mm. de diámetro, de alta densidad y para 10 atmósferas de presión máxima con collarín de 
toma de fundición, p.p. de piezas especiales de polietileno y tapón roscado, incluso derechos y permisos para la 
conexión, totalmente terminada y funcionando, sin incluir la rotura del pavimento. 

36,53 € 

 
11.3.2 EIFF22hby m Tubo de alimentación realizada con tubo de polietileno reticulado, de 40 mm. de diámetro, en 
instalaciones de agua fría y caliente, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones 
y accesorios, instalada y comprobada. 

202,00 € 

 

Total 11.3 Acometida y tubo de alimentación................................................... 238,53 € 
 

11.4 Aljibes y Grupos 
 

 

11.4.1 E26FBD010 u Depósito reserva de agua de 12.000 litros, colocado en superficie, en posición vertical, construido 
en  PVC de alta resistencia. Medida la unidad instalada. 

2.318,68 € 

11.4.2 F04 u Instalación interior en aljibe incluyendo llave de corte, boya de corte montada  y  accesorios.  Totalmente 
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instalado. 

1.278,30  

11.4.3 EIFF.2cd u Grupo de presión de 35 m.c.a. compuesto por dos bombas eléctricas en paralelo de 3 CV. de potencia 
total, calderín de acero galvanizado 500 l., válvulas de retención y de compuerta, instrumentos de control y cuadro 
eléctrico, canalización de acero galvanizado de 50 mm., piezas especiales, incluso conexiones pequeño material y ayudas  
de  albañilería, según NTE-IFF-29. Completamente instalado. 

2.935,90 € 

Total 11.4 Aljibes y Grupos.................................................. 6.532,88 € 

11.5 Contadores 

11.5.1 E20CCB055 u Centralización para 24 contadores de 3/4", formada por batería de acero galvanizado de 3", con 3 
colectores y 8 salidas en cada colector, conexionada al ramal de acometida, soportes para la batería, contador general de 
2 1/2" (60 mm), juegos de bridas, llaves de corte general y de corte para cada ascendente, colocación de manguitos  
electrolíticos, pintura y numeración, 33 contadores divisionarios y grifos de purga, así como válvulas de retención 
general, y en cada una de las salidas, totalmente instalado y verificado todo el conjunto, con prueba de carga para una 
presión de 10 atmósferas, sin incluir la acometida. 

4.864,56 € 

Total 11.5 Contadores.................................................. 4.864,56 € 

11.6 Servicios comunes 

11.6.1 E20TC050 m Tubería de cobre rígido, de 28 mm. de diámetro nominal, en instalaciones interiores, para agua fría 
y caliente, con p.p. de piezas especiales de cobre, totalmente instalada y funcionando, en ramales de longitud superior a 
3 metros, incluso con protección de tubo corrugado de PVC. 

529,60 € 

11.6.2 Grifo.dep u Instalación de fontanería para la depuradora realizada con tuberías de cobre para las redes de agua 
fría y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los diámetros necesarios para cada punto de servicio, con 
sifones de arqueta sinfónica, incluso con p.p. de colector colgado de PVC de 110 mm terminadas. Las tomas de agua y los 
desagües,  se entregan con tapones. 

91,05 € 

11.6.3 Grifo.aux u Instalación de fontanería para un grifo auxiliar, realizado con tuberías de cobre para red de agua fría, 
terminado. Las tomas de agua y los desagües, se entregan con tapones. 

129,00 € 

11.6.4 EIFR.7a u Automatismo para red de riego compuesto por un programador electrónico de cuatro pistas, un  
transformador 220/24 V., dos electroválvulas diámetro 1", un filtro con manómetro de diámetro 1", una válvula de 
esfera de diámetro 1",  incluso p.p. tuberías PVC de distribución, instalado y comprobado. 

504,95 € 

11.6.5 Ducha u Instalación de fontanería para ducha de piscina realizada con tuberías de cobre para las redes de agua 
fría, y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los diámetros necesarios para cada punto de servicio, con 
sifones individuales para los aparatos, terminada. Las tomas de agua y los desagües, se entregan con tapones 

51,92 € 

 
Total 11.6 Servicios comunes.................................................. 1.306,52 € 

11.7 Tubos ascendentes - Montantes 

11.7.1 E20TC040 m Tubería de cobre rígido, de 22 mm. de diámetro nominal, en instalaciones interiores, para agua fría 
y caliente, con p.p. de piezas especiales de cobre, totalmente instalada y funcionando, en ramales de longitud superior a 
3 metros, incluso con protección de tubo corrugado de PVC. 

3.881,68 € 
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Total 11.7 Tubos ascendentes - Montantes.................................................. 3.881,68 € 

11.8 Instalación interior apartamentos 

11.8.1 E20VC020 u Suministro y colocación de llave de corte por compuerta, de 3/4" (20 mm.) de diámetro, de latón 
fundido, colocada mediante unión roscada o soldada, totalmente equipada, instalada y funcionando. colocada en acceso 
a viviendas. 

167,98 € 

11.8.2 E20TC040 m Tubería de cobre rígido, de 22 mm. de diámetro nominal, en instalaciones interiores, para agua fría 
y caliente, con p.p. de piezas especiales de cobre, totalmente instalada y funcionando, en ramales de longitud superior a 
3 metros, incluso con protección de tubo corrugado de PVC. 

4.706,90 € 

11.8.3 E20XEC040 u Instalación de fontanería para un baño, dotado de lavabo, inodoro, bidé y bañera, realizada con 
tuberías de cobre para las redes de agua fría y caliente, y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los 
diámetros necesarios para cada punto de servicio, con bote sifónico de PVC, incluso con p.p. de bajante de PVC de 125 
mm. y manguetón para enlace al inodoro, terminada, y sin aparatos sanitarios. Las tomas de agua y los desagües, se 
entregan con tapones. 

2.524,20 € 

11.8.4 E20XEC040X u Instalación de fontanería para un baño, dotado de lavabo, inodoro, bidé y ducha, realizada con 
tuberías de cobre para las redes de agua fría y caliente, y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los 
diámetros necesarios para cada punto de servicio, con bote sifónico de PVC, incluso con p.p. de bajante de PVC de 125 
mm. y manguetón para enlace al inodoro, terminada, y sin aparatos sanitarios. Las tomas de agua y los desagües, se 
entregan con tapones. 

3.586,05 € 

11.8.5 E20XEC050 u Instalación de fontanería para una cocina, dotándola con tomas para fregadero, lavadora y 
lavavajillas, realizada con tuberías de cobre para las redes de agua fría y caliente, y con tuberías de PVC serie C, para la 
red de desagües, con los diámetros necesarios para cada punto de servicio, con sifones individuales, incluso con p.p. de 
bajante de PVC de 110 mm., y previsión de tomas de agua para sistema de calefacción, con entrada y salida de 22 mm., 
terminada. Las tomas de  agua y los desagües, se entregan con tapones. 

5.573,68 € 

11.8.6 E20XEC030 u Instalación de fontanería para un aseo, dotado de lavabo, inodoro y ducha, realizada con tuberías 
de cobre para las redes de agua fría y caliente, y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los diámetros 
necesarios para cada punto de servicio, con bote sifónico de PVC, incluso con p.p. de bajante de PVC de 110 mm. y 
manguetón para enlace al inodoro, terminada, y sin aparatos sanitarios. Las tomas de agua y los desagües, se entregan 
con tapones. 

1.590,48 € 

 
11.8.7 Calentador u Instalación de fontanería para calentador de gas, realizada con tuberías de cobre para las redes de 
agua fría, con entrada y salida de 22 mm., terminada. Las tomas de agua y los desagües, se entregan con tapones. 

4.108,48 € 
 

11.8.8 Lavadora u Instalación de fontanería para Lavadora, realizada con tuberías de cobre para las redes de agua fría y 
caliente, y con tuberías de PVC serie C, para la red de desagües, con los diámetros necesarios para cada punto de 
servicio, con sifones individuales, incluso con p.p. de bajante de PVC de 110 mm., y previsión de tomas de agua para 
sistema de calefacción, con entrada y salida de 22 mm., terminada. Las tomas de agua y los desagües, se entregan con 
tapones. 

3.971,58 € 

11.8.9 EIFF.9cca u Calentador instantáneo de A.C.S. a gas de 13 l/min., potencia de 325 kcal/min. (22.7 KW.), encendido 
piezoeléctrico, selector y campana para butano, gas natural. 

11.343,46 € 

Total 11.8 Instalación interior apartamentos.................................................. 37.572,81 € 
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11.9 Ventilación cocinas y aseos 

11.9.1 EISV18cb m Conducto realizado con tubo rígido de PVC, de 110 mm. de diámetro, para instalaciones de 
extracción de humos de cocina. Incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y 
accesorios. 

1.450,40 € 

11.9.2 EISV.3aa u Difusor circular de aluminio anodizado de cono fijo, con carcasa de montaje, de diámetro 12''. 

3.213,08 € 

Total 11.9 Ventilación cocinas y aseos.................................................. 4.663,48 € 

11.10 Evacuación 

11.10.1 EISS42aadbx m Acometida a red de saneamiento realizada con tubo de PVC rígido, exento de cargas y 
plastificantes, de pared compacta, unión por junta elástica, de 250 mm. de diámetro, con una resistencia al 
aplastamiento de 4 N/m2, incluso lubricante para unión de los tubos y con un incremento sobre el precio del tubo del 
30% en concepto de uniones y accesorios. 

777,70 € 

11.10.2 EISS41cldx u Arqueta prefabricada sifónica de PVC, de 1 m. de altura y formada por cuerpo de 630 mm. de 
diámetro exterior, fondo liso, placa vertical oblicua al paso del fluido, con dos entradas con junta elástica incorporada de 
250 mm., y una salida lisa de 250 mm. incluso parte proporcional de tubo recrecido, tapa estanca de 630 mm. con 
agarraderas, en colado y lubricante para unión de las piezas. 

699,60 € 

11.10.7 EISS.4abb m Bajante/Colector de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 40 mm. de  
diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, incluso 
ayudas de albañilería y uniones y accesorios, según NTE/ISS-49. 

578,50 € 

11.10.8 EISS.4adb m Bajante/Colector de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 75 mm. de  
diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, incluso 
ayudas de albañilería y uniones y accesorios, según NTE/ISS-49. 

997,20 € 

11.10.9 EISS.4aeb m Bajante de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 90 mm. de 
diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, incluso 

ayudas de albañilería. 

575,00 € 

11.10.10 EISS.4afb m Bajante/Colector de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario de URALITA 
certificado, de 110 mm. de diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones 
y accesorios, incluso ayudas de albañilería. 

2.897,50 € 
 

11.10.11 EISS.4agb m Bajante/Colector de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 125 mm. de 
diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, incluso 
ayudas de albañilería y uniones y accesorios, según NTE/ISS-49. 

2.211,00 € 

11.10.12 Servidumbre m Colector de evacuación de aguas residuales de las parcelas superiores, con tubo de PVC 
sanitario,  de 160 mm. de diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones 
y accesorios, incluso ayudas de albañilería y uniones y accesorios, según NTE/ISS-49. Incluso arqueta de registro en 
cambio de dirección  en la parte superior de la parcela y acometida a pozo de registro en la parcela. Utilizando el mismo 
diámetro que el existente. 

370,30 € 
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11.10.13 EISS.4aib m Bajante de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 200 mm. de 
diámetro, incluyendo un incremento sobre el precio del tubo del 30% en concepto de uniones y accesorios, incluso 

ayudas de albañilería. 

759,50 € 

11.10.14 EISS.4aiax m Bajante de evacuación de aguas residuales, con tubo de PVC sanitario, de 250 mm. de diámetro, 
incluso ayudas de albañilería. 

891,20 € 

11.10.15 EISS19bc u Arqueta de paso de dimensiones interiores 60x60x70 cm., formada por fábrica de ladrillo macizo 
de 24x11.5x5 cm., con juntas de mortero de cemento de 1 cm. de espesor, sobre solera de hormigón en masa HM 10, 
enfoscada y bruñida con mortero de cemento M-40a (1:6), cerco de perfil laminado L 50.5 mm. y tapa de hormigón, 
incluso vertido y apisonado del hormigón, corte y preparado del cerco y recibido de cercos y tubos, según NTE-ISS. 

132,51 € 

11.10.16 EISS51c u Pozo de registro circular de diámetro interior 90 cm. y 150 cm. de profundidad, realizado sobre 
solera de hormigón HM 10/B/20/IIa de 20 cm. de espesor, incluso formación de pendientes, fábrica de ladrillo macizo de 
1 pie, tomados con mortero de cemento M-40a (1:6) de 1 cm. de espesor, enfoscada y bruñida con mortero de cemento 
M-160a (1:3), pates  de acero galvanizado empotrados cada 30 cm., tapa y marco de fundición de 60 cm. de diámetro, 
según NTE/ISS-55. 

460,08 € 

 
Total 11.10 Evacuación..................................................  11.350,09 €  

Total 11 Fontanería  y saneamiento..................................................  72.520,29 €  



   

  

 
12 Electricidad y telecomunicaciones 

 
12.1 Obra civil 

12.1.1 ECMZ.1ca m3 Excavación en zanja, en terrenos medios, con medios manuales para una profundidad de 0.60 metros, para la 
instalación de acometida eléctrica, fontanería, saneamiento y gas, con extracción a los bordes, sin incluir carga sobre transporte, según 
NTE/ADZ-4. 

340,99 € 

12.1.2 ECMR.6dc m3 Relleno y extendido de arenas con medios  mecánicos, motoniveladora, incluso compactación, con  rodillo 
autopropulsado, y riego, en capas de 25 cm. de espesor máximo, según NTE/ADZ-12. 

620,93 € 

12.1.3 Hornacina u Hornacina de obra para la CGP esquema 10, realizada con tabique de ladrillo macizo enlucido de cemento de 
dimensiones y forma según plano de detalle (0,70x0, 60x0, 35), y recibido de puerta metálica de dos hojas, incluso recibido de 2 tubos de 
acometida de D150 mm, y tubos de línea repartidora de D125 mm. 

420,40 € 

12.1.4 Pasatubos u Colocación pasatubos en muro sótano para acceso y salida de todos los servicios. 

128,40 € 

Total 12.1 Obra civil.................................................. 1.510,72 € 

12.2 Carpintería 

12.2.1 Puerta.CGP u Puerta de la CGP, una hoja abatible de 70x120 cm., formada por una plancha de acero galvanizado y casa exterior 
preparada para recibir el mismo acabado de fachada, marco de plancha de acero galvanizado de 1.2 mm. de espesor, bisagras y cerradura 
embutida con manivela, incluso aplomado, colocación y eliminación de restos. 

154,84 € 

Total 12.2 Carpintería.................................................. 154,84 € 

12.3 Instalaciones de enlace 

12.3.1 EIEB.1eb u Caja general de protección de doble aislamiento, con bases de cortacircuitos de 250-400 amperios, Esquema 10, con 
colocación en interior, para acometidas subterráneas, provista de bornes metálicos para la línea repartidora de 25-150 mm. de entrada-
salida en fases, realizada con material autoextinguible autoventiladas, según recomendación UNESA 1403, incluso fusibles normalizados. 

553,36 € 

12.3.2 EIEB.2jaa m Línea repartidora instalada con tres conductores de fase de 240 mm², un conductor de neutro de 120 mm²  y uno de 
protección de 120 mm², aislada bajo tubo de PVC, de 125 mm de diámetro, empotrada y construida según NTE/IEB-35, medida la longitud 
ejecutada desde la caja general de protección hasta la centralización de contadores. 

12.508,80 € 

12.3.3 EIEB32aobx m Canalización para conducción de cables, para instalación vista, formada por tubo liso rígido de PVC abocardado, de 
diámetro exterior 200 mm., suministrado en piezas de 5 m., grado de protección 7, con un incremento sobre el precio del tubo del 30% en 
concepto de uniones y accesorios, sin incluir cableado. 

1.576,80 € 

Total 12.3 Instalaciones de enlace.................................................. 14.638,96 € 

12.4 Centralización de contadores 
 

12.4.1 U35021 u Módulo para 3 contador monofásico, homologado, incluido cableado y accesorios para formar parte de centralización de 
contadores concentrados. 

153,84 € 
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12.4.2 U35023 u Módulo embarrado-protección, homologado, incluido pletinas de cobre, cortacircuitos, fusibles, cableado y accesorios 
para formar parte de centralización de contadores concentrados. 

69,22 € 

12.4.3 U35024 u Módulo salida-bornas, homologado, incluido carril, bornas, cableado y accesorios para formar parte de centralización de 
contadores concentrados. 

47,70 € 

12.4.4 U35026 u Módulo interruptor de 250 amperios, homologado, incluido cableado y accesorios para formar parte de centralización de 
contadores concentrados. 

46,19 € 

12.4.5 E15NCT010 u Columna de 630x1.035 mm. para 2 contadores totalmente montadas y destinadas  a  suministros trifásicos inferiores 
a 15 kW con o sin discriminación horaria. Bases neones DO3 de 100 A. Cableadas con conductores de cobre rígido clase 2 de 10 mm2 de 
sección para contadores y de 2,5 mm2 para el circuito del reloj. Cable con aislamiento,   seco extruido a base de mezclas termoestables 
ignífugas, sin halógenos, denominación H07Z-R. Bornas de salida con capacidad hasta 25 mm2. Bornas de seccionamiento de 4 mm2. 

184,52 € 

Total 12.4 Centralización de contadores.................................................. 501,47 € 

12.5 Derivaciones individuales 

12.5.1 E15I040 m. Derivación individual 3x25+TTx16mm² (línea que enlaza el contador o contadores de cada abonado con su dispositivo 
privado de mando y protección), bajo tubo de PVC rígido D=40/gp7, conductores de cobre de 25  mm2.  y aislamiento tipo VV 750 V. en 
sistema monofásico, más conductor de protección. Totalmente instalada en canaladura a lo   largo del hueco de escalera, incluyendo 
elementos de fijación y conexionado. 

7.474,64 € 

Total 12.5 Derivaciones individuales.................................................. 7.474,64 € 
 

12.6 Cuadros interiores apartamentos 

12.6.1 EIEB.9cx u Cuadro general de distribución para colocación en vivienda con grado de electrificación elevado, con caja de doble 
aislamiento y dispositivo de mando, maniobra y protección exigidos en el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión. Con los siguientes 
mecanismos protección: 
-1 interruptor de control de potencia de 25A de corte onmipolar. 
-1 Magnetotérmico 40 A. (I+N), Icc=6KA. 
-1 Diferencial 40A (I+N) 30mAmp. (I+N). 
C1- Iluminación - Magnetotérmico 10A (I+N), Icc=6KA. 
C2- Tomas de uso general - Magnetotérmico 16A (I+N), Icc=6KA. 
C3- Cocina y horno - Magnetotérmico 25A (I+N), Icc=6KA. 
C4- Lavadora, lavavajillas y termo eléctrico - Magnetotérmico 20A (I+N), Icc=6KA. 
C5- Baño y cocina - Magnetotérmico 16A (I+N), Icc=6KA. 
C6- Iluminación 2- Magnetotérmico 10A (I+N), Icc=6KA. 
C7- Tomas de uso general 2- Magnetotérmico 16A (I+N), Icc=6KA. 
C8-Calefacción o aire acondicionado - Magnetotérmico 25A (I+N), 
Icc=6KA. C9-Secadora - Magnetotérmico 16A (I+N), Icc=6KA. 

10.720,38 € 

Total 12.6 Cuadros interiores apartamentos.................................................. 10.720,38 € 

12.7 Instalación interior apartamentos 
 

12.7.1 EIEB17a u Instalación eléctrica empotrada para instalación de timbre en puerta de entrada a apartamento con un pulsador y un 
zumbador. 

1.436,34 € 

12.7.2 EIEB11iba u Instalación eléctrica empotrada en vestíbulo con cable de cobre, 1 bases de enchufe con toma de tierra,   un punto de 
luz y dos puntos de encendido conmutados, con mecanismos de calidad media, instalado, comprobado, según NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

1.989,86 € 
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12.7.3 EIEB11aba u Instalación eléctrica empotrada en salón-comedor con cable de cobre, 5 bases de enchufe con toma de tierra, dos 
puntos de luz y dos puntos de encendido conmutados, con mecanismos de calidad media, instalado, comprobado, según NTE/IEB-43/48/49 
y R.E.B.T. 

4.825,54 € 

12.7.4 EIEB11bba u Instalación eléctrica empotrada en habitación doble/sencilla con cable de cobre, 3 bases de enchufe con toma de 
tierra, dos puntos de luz y tres puntos de encendido conmutados, con mecanismos de calidad media, instalado, comprobado, según 
NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

1.346,64 € 

12.7.5 EIEB11bbax u Instalación eléctrica empotrada en habitación principal con cable de cobre, 3 bases de enchufe con toma de tierra, 
dos puntos de luz y tres puntos de encendido conmutados, con mecanismos de calidad media, instalado,  comprobado, según NTE/IEB-
43/48/49 y R.E.B.T. 

4.220,22 € 

12.7.6 EIEB11dba u Instalación eléctrica empotrada en cuarto de baño con cable de cobre, 1 bases de enchufe con toma de tierra, dos 
puntos de luz (un aplique de pared) aislamiento clase II y un punto de encendido , con mecanismos de calidad  media, instalado, 
comprobado, según NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

2.004,66 € 

12.7.7 EIEB11eba u Instalación eléctrica empotrada en aseo con cable de cobre, 1 bases de enchufe con toma de tierra, dos puntos de luz 
(1 aplique de pared) aislamiento clase II y un punto de encendido , con mecanismos de calidad media, instalado, comprobado, según 
NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

491,28 € 

12.7.8 EIEB11gba u Instalación eléctrica empotrada en cocina con cable de cobre constituido por tres conductores de fase, neutro y 
protección de secciones según se indica, 7 bases de enchufe con toma de tierra, un punto de luz y dos puntos de encendido conmutados, 
un punto para extractor, con mecanismos de calidad media, instalado, comprobado, según NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

6.127,94 € 

12.7.9 EIEB11caax u Instalación eléctrica empotrada en terraza exterior con cable de cobre, 1 punto de luz y 1 punto de encendido en 
interior de habitación o salón comedor, con mecanismos de calidad alta, instalado, comprobado, según NTE/IEB-43/48/49 y R.E.B.T. 

3.134,95 € 

12.7.10 E15TB010 u Red equipotencial en cuarto de baño realizada con conductor de 4 mm2, conectando a tierra todas las canalizaciones 
metálicas existentes y todos los elementos conductores que resulten accesibles según  R.E.B.T. 

537,24 € 

12.7.11 EIPI.1a u Detector iónico de humos y gases de incendio con indicador óptico de zócalo según NTE/IPF-48. 

2.243,68 € 

Total 12.7 Instalación interior apartamentos.................................................. 28.358,35 € 
 

12.8 Servicios comunes 

12.8.2 Cuadro.telec u Cuadro general de distribución para Armario de RITI o RITS, con caja de doble aislamiento y dispositivo de mando, 
maniobra y protección ICP diferencial y magnetotérmico de amperajes correspondientes a la potencia de las apartamentos. Incluso circuito 
para maniobras. 

596,00 € 

 
12.8.3 EIEB.9e u Cuadro general de distribución para colocación en alumbrado de escalera, con caja de doble aislamiento y dispositivo de 
mando, maniobra y protección ICP monofásico, diferencial de 25 A. 30 mal y: 
-Caja 12 módulos 
-Conjunto puentes 6 mm², conexión a línea general 
-1 Magnetotérmico 10 Ampo. (I+N), Icc= 6 Kamp. 
-1 Magnetotérmico 10 Amp. (I+N), Icc= 6 Kamp para maniobras. 
-1 Diferencial 25 Amp. 30 mAmp. 
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-1 Reloj interruptor. 
Incluso colocación y conexionado. 

199,44 € 

 
12.8.4 DI. Ascensor m Derivación individual trifásica, para salas de maquinaria, instalada con cable de cobre unipolar formado por tres 
conductores de 6 mm2. de sección, un conductor de neutro de 6 mm2. y uno de protección de 6, empotrada y aislada con tubo flexible de 
PVC, medida la longitud ejecutada desde la centralización de contadores hasta las cajas de protección individual, según NTE/IEB 43-45. 

426,42 € 

 
12.8.5 DI.RITI m Derivación individual monofásica, para salas de maquinaria, instalada con cable de cobre unipolar formado por tres 
conductores de 6 mm2.  de sección, un conductor de neutro de  mm2. y uno de protección de, empotrada y aislada  con tubo flexible de 
PVC, medida la longitud ejecutada desde la centralización de contadores hasta las cajas de protección individual, según NTE/IEB 43-45. 

376,98 € 

 
12.8.6 EIEB14c u Punto de luz de escalera, instalado con cable de cobre de 1.50 mm2 de sección, empotrado y aislado con, tubo de PVC 
flexible de 13 mm. de diámetro, incluso mecanismos de primera calidad, empotrados, según NTE/ieb-43 y 44. 

1.089,90 € 

 
12.8.7 EIEB14i u Punto de luz de foso ascensor, instalado con zócalo portalámparas, una lámpara de 60 w., línea de 2x1 mm2 y 750 v. bajo, 
tubo rígido de 13 mm. de diámetro. 

119,04 

 
12.8.8 Luz. Servicio u Punto de luz sencillo, instalado con cable de cobre de 1.50 mm2 de sección, empotrado y aislado con, tubo de PVC 
flexible de 13 mm. de diámetro, incluso mecanismos de primera calidad, empotrados, según NTE/ieb-43 y 44. En cuartos de servicios. 

100,40 € 

Total 12.8 Servicios comunes.................................................. 2.908,18 € 

12.9 Instalación interior garajes 

12.9.1 Cuadro. Garaje u Cuadro general de distribución para colocación en motor de ascensor, con caja de doble aislamiento y dispositivo 
de mando, maniobra y protección ICP diferencial y magnetotérmico de amperajes correspondientes a la potencia   del motor. Incluso 
circuito para maniobras. 

415,32 € 
 

12.9.2 DI. Garaje m Derivación individual trifásica, para salas de maquinaria, instalada con cable de cobre unipolar formado por tres 
conductores de 10 mm2. de sección, un conductor de neutro de 10 mm2. y uno de protección de 10, empotrada y aislada con tubo flexible 
de PVC, medida la longitud ejecutada desde la centralización de contadores hasta las cajas de protección individual, según NTE/IEB 43-45. 

405,75 € 

12.9.3 EIEB15bbb u Punto de luz para garaje formado por regleta estanca fluorescente de 1x65 W., formado por cable de cobre de 1.5 
mm2 de sección bajo tubo rígido de diámetro 13 mm., cajas de derivación, mecanismos de accionamiento y protección. 

4.262,36 € 

12.9.4 EIEB14ax u Punto de luz sencillo, instalado con cable de cobre de 1.50 mm2 de sección, empotrado y aislado con,  tubo de PVC 
flexible de 13 mm. de diámetro, incluso mecanismos de primera calidad, empotrados, según NTE/ieb-43 y 44. En trasteros pequeños de 
planta sótano. 

50,50 € 

Total 12.9 Instalación interior garajes.................................................. 5.133,93 € 
 

12.10 Instalaciones especiales 

12.10.1 Telecos u Instalación completa, según Proyecto Técnico de Infraestructura común de Telecomunicaciones compuesto de: 
 

INFRAESTRUCTURA: Conjunto de canalizaciones y registros de alimentación, enlaces principales y secundarios, de paso, de 
terminación de red que ofrezca acceso a los servicios de telecomunicación instalados. 
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CIRCUITO DE RTV: Sistema de captación terrenal y de satélite, previsión de anclajes para receptores parabólicos, equipo de 
cabecera de tratamiento de canales terrenales de emisoras con título habilitante y de tratamiento de señales vía satélite, 
circuito de distribución de dos vías de 47-2150MHz hasta los puntos de acceso a los usuarios de radio y televisión (P.A.U. - 
RTV) y bases de acceso terminal (BAT-TB). 

 
CIRCUITO DE ACCESO AL SERVICIO TELEFÓNICO BÁSICO: Registro principal (reglero de salida único) o Punto de 
Terminación de Red, Red de distribución única para todos los operadores, acometidas a usuarios desde punto de distribución 
hasta PAU-TB y red interior de usuario en estrella hasta la toma de usuario (BAT-TB). 

 
Totalmente instalado y en funcionamiento. 

495,85 € 
Tapas. Teleco u Tapa y marco con resistencia al fuego RF-30 de 450 x 450 mm. en registros de telecomunicaciones.  
107,52 € 

12.10.2 EIAT.7b u Armario de base para telefonía de 100x200x50 cm empotrado incluso carpintería de chapa de acero galvanizada, Tipo 
P10, colocación, conexión y ayudas de albañilería, según NTE/IAT-13. Para RITI y RITS. 

292,08 € 

12.10.3 EIAT.9a u Caja de toma para telefonía empotrada formada por caja de registro de PVC rígido liso y placa ciega de 5x5x3 cm. para 
salida de cable, incluso colocación, conexión y ayudas de albañilería, según NTE/IAT-18. 

811,20 € 

12.10.4 U37013 u Sistema completo de antena parabólica colectiva, de simple polaridad, equipo completo de componentes y accesorios, 
cuatro canales simultáneos, incluso cableado y conectores, amplificación y conexionado a  la  instalación  de antenas convencionales, 
suficiente para una instalación de hasta 40 viviendas (1 ó 2 tomas), homologado, verificado y  revisado, totalmente instalado y 
conexionado. 

13.997,08 € 
 

12.10.5 U37004 u Equipo de captación de antena colectiva para 16 viviendas, con antenas para UHF (43 elementos), VHF (5 elementos) y 
antena para FM (2 elementos), con mástil de 45mm de diámetro y 3m de altura, garras de 35mm, con todos sus mecanismos de 
funcionamiento, incluso cableado y conexionado. 

2.039,80 € 

Total 12.10 Instalaciones especiales.................................................. 17.743,53 € 

12.11 Red de tierras 

12.11.1 EIEP.4a m Conducción de puesta a tierra enterrada a una profundidad mínima de 80 cm., instalada con conductor de cobre 
desnudo recocido de 35 mm2 de sección, incluso excavación y relleno, según NTE/IEP-4, medida desde la arqueta de conexión hasta la 
última pica. En todo el perímetro. 

605,00 € 

12.11.2 CajaTT u Caja de superficie de lectura y registro de la toma de tierra, cuadrada de 153x110 mm., 2 conos de entrada y salida, tapa 
opaca y puente de pletina de cobre, IP-555. 

10,68 € 

12.11.3 EIEP.2a u Aprietacables para fijación de cable de tierra a la ferralla de la cimentación. 

76,20 € 

12.11.4 EIEP.6a m Línea principal de puesta a tierra instalada con conductor de cobre desnudo de 16 mm2 de sección, empotrado y 
aislado con tubo de PVC flexible de diámetro 23 mm., incluso parte proporcional de cajas de derivación, ayudas de albañilería y conexión al 
punto de puesta a tierra, según NTE/IEB-61, desde la primera derivación hasta la arqueta de conexión. 

40,40 € 

 
12.11.5 EIEP.1a u Piqueta de cobre de puesta a tierra formada por electrodo de acero recubierto de cobre de diámetro 14 mm. y longitud 
200 cm., incluso hincado y conexiones, según NTE/IEP-5. 

45,84 € 
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Total 12.11 Red de tierras.................................................. 778,12 € 

 

Total 12 Electricidad y telecomunicaciones.................................................. 89.923,12 € 
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13 Climatización 

 
13.1 AA u Instalación para aire acondicionado formado por conductos rectangulares de fibra de vidrio Climaver Plus desde 20x70 cm hasta 
25x40 cm y 8 metros de longitud, rejillas de impulsión y retorno y demás elementos necesarios, dos tomas eléctricas de 25 amperios 
totalmente instaladas, con línea alimentación acondicionador de aire, bajo tubo PVC flexible 16   mm², con línea de 2x4+TTx4 mm² para la 
unidad evaporadora en aseo de vivienda, y unidad compresora situada en exterior con línea de 2x4+TTx4 mm² y de 3x1 mm² en la línea de 
interconexión de ambas, y cable flexible 2x1 mm² al panel de control. La unión entre ambos equipos se realizará por tendido bajo tubo 
rígido para exteriores dispuesto por el interior del patio de luces. Se instalarán dos unidades de desagüe para agua de condensación 
conectados al sistema de saneamiento de la vivienda y la unidad interior y a la red de pluviales en cubierta. Instalación totalmente 
terminada a falta de colocar equipo acondicionador. 

35.581,42 € 

13.2 EICA.5ba u Acondicionadora sistema partido, bomba de calor, aire-aire, unidad exterior, un compresor y unidad interior  de 7100 w. y 
capacidad calorífica de 7100 w., incluso disyuntores, fusibles, cableados entre unidades,  termostatos  y regulación, líneas cargadas de 
frenón o similar y válvulas, hasta una distancia máxima de 20 m., distribución por conductos, incluso puesta en marcha. 

72.269,88 € 

13.3 EICW.1a u Conjunto de ayudas a instalación de aparatos tipo consolas compactas y de tipo Split (partido), albañilería (huecos fijación 
de garras y bastidores), electricidad (líneas conexiones etc.), fontanería, desagües con tubo de PVC diámetro 20 mm. etc. Criterio de 
medición por planta. 

2.690,64 € 

Total 13 Climatización.................................................. 110.541,94 € 
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14 Protección contra incendios 

 
14.1 EIPI14d u Extintor de presión incorporada polvo seco 6 kg, Eficacia 21 A/113 B. 

732,15 € 

14.2 U38103 u Placa de señalización de elementos de extinción de incendios, de 250x200mm, en aluminio lacado, totalmente colocada. 

175,50 € 

14.3 EIPI16baa u Punto de luz de emergencia interior, cuerpo de poliestireno marrón oscuro, difusor prismático, fusible incorporado, 
interruptor manual y a distancia permanente 2x3.6 W 60 lúmenes superficie 12 m2 duración 1 hora, dimensiones 240x125x85 mm. 

2.567,01 € 

14.4 E26FBD010 u Depósito reserva de agua de 12.000 litros, colocado en superficie, en posición vertical, construido en PVC de alta 
resistencia. Medida la unidad instalada. 

1.159,34 € 

14.5 E26FBG010 ud Grupo de presión contra incendios para 24 m3/h a 45 m.c.a., compuesto por electrobomba principal de  7,5 CV., 
electrobomba de 1,5 CV., colector de aspiración con válvulas de seccionamiento, colector de impulsión con válvulas  de corte y retención, 
válvula principal de retención y colector de pruebas en impulsión, manómetro y válvula de seguridad, acumulador hidroneumático de 25 l., 
bancada metálica de conjunto monobloc. Medida la unidad instalada. 

1.723,40 € 

14.6 E26FBC010 m. Tubería de acero galvanizado DIN 2440 de 1" (DN-025), sin calorifugar, colocada en instalación de agua incluso p.p. de 
uniones, suportación, accesorios y prueba hidráulica. Medida la longitud instalada. 

6.846,40 € 

14.7 E26FBQ050 ud Boca de incendio equipada, B.I.E. compuesta por armario metálico de 650x500 mm., pintado en rojo bombero, válvula 
de barril de aluminio con manómetro, lanza variomatic, tres efectos, devanadera circular pintada, manguera semirrígida de 25 mm. de 
diámetro y 20 m. de longitud. Inscripción sobre cristal USO EXCLUSIVO BOMBEROS, sin cristal. Medida la unidad instalada. 

2.451,60 € 

14.8 U38076 u Central de detección de incendios automática, con 1 zona de detección, módulo de alimentación, rectificador  de corriente 
y cargador, batería de 24 V y módulo de control con indicador de alarma y avería, instalada. 

268,02 € 

14.9 U38074 u Detector de monóxido de carbono, con indicador óptico en zócalo, totalmente instalado. 

1.240,40 € 

14.10 U38095 u Pulsador de alarma instalado 

92,07 € 

14.11 U38098 u Sirena electrónica bitonal, con indicador acústico, instalada. 

5.130,48 € 

Total 14 Protección contra incendios.................................................. 22.386,37 € 
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15 Varios 

 
15.1 EITA.1cdbb u Ascensor eléctrico de carga-velocidad 450-1 respectivamente, 6 personas, con puertas automáticas en cabina, 5 
paradas, 3 m. de recorrido, ancho del hueco 1550 mm. y profundidad 1600 mm., cabina de 1000x1250 mm., a base de paneles de melanina 
o laminado plástico, iluminada con elemento fluorescente y difusor de rejilla, pavimento y rodapié de caucho antideslizante, pasamanos de 
aluminio anodizado, embocadura acabada en acero inoxidable, con botonera de pulsadores de piso, alarma y alumbrado de emergencia e 
indicador posicional digital sobre placa de acero inoxidable brillante, puertas exteriores automáticas, con maniobra colectiva simple, incluso 
ayudas de albañilería. 

43.392,80 € 

15.2 EITA.1cebb u Ascensor eléctrico de carga-velocidad 450-1 respectivamente, 6 personas, con puertas automáticas en cabina, 6 
paradas, 3 m. de recorrido, ancho del hueco 1550 mm. y profundidad 1600 mm., cabina de 1000x1250 mm., a base de paneles de melanina 
o laminado plástico, iluminada con elemento fluorescente y difusor de rejilla, pavimento y rodapié de caucho antideslizante, pasamanos de 
aluminio anodizado, embocadura acabada en acero inoxidable, con botonera de pulsadores de piso, alarma y alumbrado de emergencia e 
indicador posicional digital sobre placa de acero inoxidable brillante, puertas exteriores automáticas, con maniobra colectiva simple, incluso 
ayudas de albañilería. 

9.457,40 € 

15.3 EITW.1a u Recibido de marco de puerta de ascensor, incluso apertura de huecos para garras y entregas, colocación y aplomado, 
preparada para el conexionado. 

187,53 € 

15.4 ESMR47ad u Buzón para empotrar en muro, de dimensiones 25x25x13 cm, con ranura para entrada de cartas en su  parte frontal, 
recogida por la parte posterior opcional, cuerpo en chapa de acero y puerta con acabado acero inoxidable y tarjetero. incluso p.p. de 
colocación, bastidor, apertura de huecos tapado, recibido llaves, herrajes y pequeño material. 

1.404,52 € 

15.5 ESIR.1gb u Rótulo señalizador denominador de planta, con soporte de metacrilato de dimensiones 8x8 cm. y letras o números en 
adhesivo. 

35,62 € 

15.6 ESIR.3ib u Letra/número suelto de señalización, en aluminio natural pulido, de 100 mm. de altura, incluso elementos de fijación. 

260,48 € 

15.7 ESMR60dc m Mobiliario de cocina, con cuerpo de tablero melamínico chapado con madera de cerezo de 19 mm. de espesor, 
compuesto por mueble bajo para empotrar horno, base de fregadero con dos puertas, un armario base de 60 cm. con una puerta, uno de 
100 cm. con dos puertas y otro de 25 cm. con una puerta y cajón, armario colgante escurreplatos, mueble cubrecampana, tres armarios 
colgantes de 60, 25 y 100 cm. cada uno, acabado en roble con cierre por bisagras, guías de rodamientos metálicos en cajones y tiradores de 
puertas, zócalo y cornisa en tacón a juego con el acabado y bancada de granito de importación de 30 mm. de espesor. 

99.359,42 € 

 
15.8 ESMR38bbpa m Encimera de mármol marrón imperial de dimensiones 60x3 cm. para longitudes mayores de 1.5 m., con canto pulido, 
tomado con mortero de cemento 1:6 (M-40a) incluso colocación, rejuntado con lechada de cemento blanco, eliminación de restos y 
limpieza. 

6.006,03 € 

 
15.9 ESMR43aba u Placa encimera de cocina a gas de 4 fuegos, de dimensiones 565x480 mm., con mandos incorporados y encendido 
electrónico, de acero inoxidable, encastrable en mueble de 60 cm. 

5.581,82 € 

 

15.10 ESMR41ba u Horno eléctrico polivalente para instalar con placas sin mandos, serie superlujo, radiación, para una capacidad de 54 l. 
con termostato de seguridad autolimpiante, paredes catalíticas reversibles y cable de conexión. 
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6.525,32 € 

15.11 ESMR46ab u Frigorífico de una puerta, de dimensiones 139x59.5x60 cm., 250 l. de capacidad total, congelador de 25 l., 
descongelación automática y puertas reversibles. 

10.153,54 € 

15.12 ESMR44bc u Lavavajillas empotrable, 7 programas, de dimensiones 82x59.6x59.4 cm, 12 servicios, cuba y contrapuerta de acero 
inoxidable, aislamiento acústico y piloto de funcionamiento. 

17.833,26 € 

15.13 ESMR45aa u Lavadora empotrable, de dimensiones 85x59.6x58 cm., 12 programas, 1200 r.p.m., 4 cubetas para detergente y 
aditivos. 

16.824,64 € 

15.14 secadora u Secadora empotrable, de dimensiones 85x59.6x58 cm., 12 programas, 1200 r.p.m., 4 cubetas para aditivos. 

 16.809,10 € 

15.15 ESMR39ea u Campana extractora de humos y grasas decorativa, con chimenea telescópica, tres velocidades, caudal  de 250 m3/h., 
rejillas metálicas antillamas, filtro retenedor de grasas, interruptor de luz y conexión independientes, evacuación al interior o al exterior, 
colocada y conectada a la red. 

17.264,20 € 

15.16 Alarma1 u Instalación de sistema de alarma de presencia en apartamento, con 2 puntos de detección y en centralización. incluso 
p.p. de instalación eléctrica y ayudas de albañilería. 

2.194,84 € 

Total 15 Varios.................................................. 253.290,52 € 



   

  

 
 
 

16 Urbanización interior 

 
16.1 ERSC.8a m2 Pavimento continuo texturado en diversas formas y colores, realizado con hormigón HA 15 de 
consistencia fluida y tamaño máximo del árido 20 mm., de 10 cm. de espesor, con mallazo electrosoldado ME 15x15 
diámetro 5-5 B 500 S, extendido, nivelado y alisado, capa de color endurecedor, a base de áridos extraduros, pigmentos, 
aditivos y cementos especiales, colocación del agente separador, posterior lavado con agua a presión, texturado e 
impresión del pavimento,  sellado superficial con laca y parte proporcional de juntas de retracción (módulos de 20 m2), 
realizadas con  medios  mecánicos, según NTE/RSC-6. 

69.750,72 € 

16.2 USJP10d m2 Pradera de Tepe Dichondra, incluso preparación del terreno con aporte de estiércol, siembra a voleo, 
mantillo, pase de rulo y primer riego. 

5.962,50 € 

16.3 USLV20cac m Valla de 150 cm. de altura, formada por malla de alambre galvanizado electrosoldado de 50.8x50.8 
mm. y diámetro de 2.50 mm., con pliegues en los alambres horizontales y puntas defensivas de 25.4 mm. en el borde 
superior, montada sobre postes tubulares de aluminio color blanco, con pestaña en T para la fijación de mallas, incluso 
replanteo, recibido de postes con mortero de cemento, nivelación y aplomado de los mismos, colocación y tensado de la 
malla, modelo VERJA FAX, de RIVISA. 

7.428,10 € 

16.4 seto m Seto tupido formado por 4 cipreses cada metro lineal. incluso preparación del terreno, tierra vegetal y 

plantación.  

1.828,00 € 

16.5 EFFP.3ba m2 Muro de mampostería amorterada, recibida con mortero de cemento, de 45 cm. de espesor, acabado 
a 1 cara vista, incluso replanteo, nivelación, aplomado, mermas y limpieza. 

8.890,72 € 

16.6 U48164 m2 Escollera de bloques de piedra granítica, hasta de 900 Kg, colocados con pala cargadora, incluso 
extracción, transporte y colocación. 

6.979,12 € 

Total 16 Urbanización interior.................................................. 100.839,16 € 

  



 

 262 

17 Control de calidad 

 
17.1 control.EHE P.A. Partida alzada de control de calidad de los materiales y pruebas de servicio necesarias en tota la 
edificación según EHE. Según Programación del Estudio del Control de Calidad. 

5.100,00 € 

Total 17 Control de calidad.................................................. 5.100,00 € 

 
 

18 Seguridad y salud 

 
18.1 seg.001 pa Equipamiento necesario para garantizar las medidas mínimas de seguridad durante la ejecución de la 
obra según Estudio de Seguridad y Salud. 

16.200,00 € 

Total 18 Seguridad y salud.................................................. 16.200,00 € 
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5.  Mobiliario 

 

Mobiliario Cantidad Precio medio € Total € 

Recepción/oficina/sala de 
informática/despacho/sala de 

juntas 

Sillas 15 35 525 

Mesas 2 90 180 

Estanterías 3 30 90 

Ordenadores 3 800 2.400 

Fax/impresora 1 60 60 

Archivadores 1 60 60 

Tablets 20 150 3.000 

Zonas de ocio/salas de 
personal 

Sofás 12 550 6.600 

sillones 50 180 9.000 

Estanterías 15 30 450 

Home cinema 2 800 1.600 

TV 4 300 1.200 

Mesas 20 80 1.600 

Enfermería/consultas varias 

Escritorios   80 0 

Sillas   20 0 

Camillas 5 1.200 6.000 

Gimnasio   1 10.000 10.000 

Comedor/restaurante/cafetería 
Mesas 

30 200 6.000 

Sillas 200   0 

Cocina   1 30.000 30.000 

Lavandería 
Lavadoras 15 250 3.750 

Secadoras 10 250 2.500 

Cafetería exterior     20.000 0 

Vajilla varios   3.000 3.000 

Lencería varios   8.000 8.000 

Almacén Estanterías 10 200 2.000 

Habitación / Pisos 

Cama 150 200 30.000 

Cama 
geriátrica 10 550 5.500 

Colchón 160 150 24.000 

Armario 152 350 53.200 

Silla 220 35 7.700 

Lámpara 150 25 3.750 

Mesita noche 140 30 4.200 

Escritorio 138 70 9.660 

Sofás 46 500 23.000 

Mesas 46 90 4.140 
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Tv 46 120 5.520 

Cocina 46 3.500 161.000 

      TOTAL 429.685 

Fuente: Hostelcor, Ikea, Puntogeriátrico, 2017. 
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6. Cuadro de amortización préstamo. 

 

Altea 3era edad 
    

Ejercicio: 2018 
    

      
  Importe total 

 
2.177.044,18 

 

 
Aportación inicial 

   

 
Amortización pendiente 

   

 
Capital nominal 

 
2.177.044,18 

 

 
Interés nominal  

 
4,00% 

 

 
Número períodos 

 
120 10,00 años 

 
Frecuencia de pago 

 
12 

 

 
Comisión apertura 

  
                 -    

      

   
Cuota             22.041,51    

 

      
r Total Cuota interés C. amort. Total amortizado Reserva 

      
Totales 2.644.981,67 467.937,49 2.177.044,18 

  

      

     
2.177.044,18 

1 22.041,51 7.256,81 14.784,70 14.784,70 2.162.259,48 

2 22.041,51 7.207,53 14.833,98 29.618,68 2.147.425,50 

3 22.041,51 7.158,09 14.883,43 44.502,11 2.132.542,07 

4 22.041,51 7.108,47 14.933,04 59.435,15 2.117.609,03 

5 22.041,51 7.058,70 14.982,82 74.417,97 2.102.626,22 

6 22.041,51 7.008,75 15.032,76 89.450,73 2.087.593,46 

7 22.041,51 6.958,64 15.082,87 104.533,60 2.072.510,59 

8 22.041,51 6.908,37 15.133,15 119.666,74 2.057.377,44 

9 22.041,51 6.857,92 15.183,59 134.850,33 2.042.193,85 

10 22.041,51 6.807,31 15.234,20 150.084,53 2.026.959,65 

11 22.041,51 6.756,53 15.284,98 165.369,51 2.011.674,67 

12 22.041,51 6.705,58 15.335,93 180.705,45 1.996.338,74 

13 22.041,51 6.654,46 15.387,05 196.092,50 1.980.951,69 

14 22.041,51 6.603,17 15.438,34 211.530,84 1.965.513,34 

15 22.041,51 6.551,71 15.489,80 227.020,64 1.950.023,54 

16 22.041,51 6.500,08 15.541,44 242.562,08 1.934.482,11 

17 22.041,51 6.448,27 15.593,24 258.155,32 1.918.888,87 

18 22.041,51 6.396,30 15.645,22 273.800,54 1.903.243,65 

19 22.041,51 6.344,15 15.697,37 289.497,90 1.887.546,28 

20 22.041,51 6.291,82 15.749,69 305.247,60 1.871.796,59 

21 22.041,51 6.239,32 15.802,19 321.049,79 1.855.994,39 

22 22.041,51 6.186,65 15.854,87 336.904,66 1.840.139,53 

23 22.041,51 6.133,80 15.907,72 352.812,37 1.824.231,81 

24 22.041,51 6.080,77 15.960,74 368.773,11 1.808.271,07 

25 22.041,51 6.027,57 16.013,94 384.787,06 1.792.257,13 
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26 22.041,51 5.974,19 16.067,32 400.854,38 1.776.189,81 

27 22.041,51 5.920,63 16.120,88 416.975,26 1.760.068,92 

28 22.041,51 5.866,90 16.174,62 433.149,88 1.743.894,31 

29 22.041,51 5.812,98 16.228,53 449.378,41 1.727.665,77 

30 22.041,51 5.758,89 16.282,63 465.661,04 1.711.383,15 

31 22.041,51 5.704,61 16.336,90 481.997,94 1.695.046,24 

32 22.041,51 5.650,15 16.391,36 498.389,30 1.678.654,88 

33 22.041,51 5.595,52 16.446,00 514.835,30 1.662.208,88 

34 22.041,51 5.540,70 16.500,82 531.336,12 1.645.708,07 

35 22.041,51 5.485,69 16.555,82 547.891,94 1.629.152,25 

36 22.041,51 5.430,51 16.611,01 564.502,94 1.612.541,24 

37 22.041,51 5.375,14 16.666,38 581.169,32 1.595.874,86 

38 22.041,51 5.319,58 16.721,93 597.891,25 1.579.152,93 

39 22.041,51 5.263,84 16.777,67 614.668,92 1.562.375,26 

40 22.041,51 5.207,92 16.833,60 631.502,52 1.545.541,67 

41 22.041,51 5.151,81 16.889,71 648.392,23 1.528.651,96 

42 22.041,51 5.095,51 16.946,01 665.338,23 1.511.705,95 

43 22.041,51 5.039,02 17.002,49 682.340,73 1.494.703,46 

44 22.041,51 4.982,34 17.059,17 699.399,90 1.477.644,29 

45 22.041,51 4.925,48 17.116,03 716.515,93 1.460.528,25 

46 22.041,51 4.868,43 17.173,09 733.689,02 1.443.355,17 

47 22.041,51 4.811,18 17.230,33 750.919,35 1.426.124,84 

48 22.041,51 4.753,75 17.287,76 768.207,11 1.408.837,07 

49 22.041,51 4.696,12 17.345,39 785.552,50 1.391.491,68 

50 22.041,51 4.638,31 17.403,21 802.955,71 1.374.088,47 

51 22.041,51 4.580,29 17.461,22 820.416,93 1.356.627,25 

52 22.041,51 4.522,09 17.519,42 837.936,35 1.339.107,83 

53 22.041,51 4.463,69 17.577,82 855.514,17 1.321.530,01 

54 22.041,51 4.405,10 17.636,41 873.150,59 1.303.893,60 

55 22.041,51 4.346,31 17.695,20 890.845,79 1.286.198,39 

56 22.041,51 4.287,33 17.754,19 908.599,98 1.268.444,21 

57 22.041,51 4.228,15 17.813,37 926.413,34 1.250.630,84 

58 22.041,51 4.168,77 17.872,74 944.286,09 1.232.758,10 

59 22.041,51 4.109,19 17.932,32 962.218,41 1.214.825,78 

60 22.041,51 4.049,42 17.992,09 980.210,50 1.196.833,68 

61 22.041,51 3.989,45 18.052,07 998.262,57 1.178.781,61 

62 22.041,51 3.929,27 18.112,24 1.016.374,81 1.160.669,37 

63 22.041,51 3.868,90 18.172,62 1.034.547,43 1.142.496,76 

64 22.041,51 3.808,32 18.233,19 1.052.780,62 1.124.263,57 

65 22.041,51 3.747,55 18.293,97 1.071.074,59 1.105.969,60 

66 22.041,51 3.686,57 18.354,95 1.089.429,54 1.087.614,65 

67 22.041,51 3.625,38 18.416,13 1.107.845,67 1.069.198,52 

68 22.041,51 3.564,00 18.477,52 1.126.323,19 1.050.721,00 

69 22.041,51 3.502,40 18.539,11 1.144.862,30 1.032.181,89 

70 22.041,51 3.440,61 18.600,91 1.163.463,20 1.013.580,98 

71 22.041,51 3.378,60 18.662,91 1.182.126,12 994.918,07 

72 22.041,51 3.316,39 18.725,12 1.200.851,24 976.192,95 

73 22.041,51 3.253,98 18.787,54 1.219.638,77 957.405,41 

74 22.041,51 3.191,35 18.850,16 1.238.488,94 938.555,25 
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75 22.041,51 3.128,52 18.913,00 1.257.401,93 919.642,25 

76 22.041,51 3.065,47 18.976,04 1.276.377,97 900.666,21 

77 22.041,51 3.002,22 19.039,29 1.295.417,27 881.626,92 

78 22.041,51 2.938,76 19.102,76 1.314.520,02 862.524,16 

79 22.041,51 2.875,08 19.166,43 1.333.686,46 843.357,73 

80 22.041,51 2.811,19 19.230,32 1.352.916,78 824.127,41 

81 22.041,51 2.747,09 19.294,42 1.372.211,20 804.832,98 

82 22.041,51 2.682,78 19.358,74 1.391.569,94 785.474,25 

83 22.041,51 2.618,25 19.423,27 1.410.993,20 766.050,98 

84 22.041,51 2.553,50 19.488,01 1.430.481,21 746.562,97 

85 22.041,51 2.488,54 19.552,97 1.450.034,19 727.010,00 

86 22.041,51 2.423,37 19.618,15 1.469.652,33 707.391,85 

87 22.041,51 2.357,97 19.683,54 1.489.335,87 687.708,31 

88 22.041,51 2.292,36 19.749,15 1.509.085,03 667.959,16 

89 22.041,51 2.226,53 19.814,98 1.528.900,01 648.144,17 

90 22.041,51 2.160,48 19.881,03 1.548.781,04 628.263,14 

91 22.041,51 2.094,21 19.947,30 1.568.728,35 608.315,84 

92 22.041,51 2.027,72 20.013,79 1.588.742,14 588.302,04 

93 22.041,51 1.961,01 20.080,51 1.608.822,65 568.221,54 

94 22.041,51 1.894,07 20.147,44 1.628.970,09 548.074,09 

95 22.041,51 1.826,91 20.214,60 1.649.184,69 527.859,49 

96 22.041,51 1.759,53 20.281,98 1.669.466,67 507.577,51 

97 22.041,51 1.691,93 20.349,59 1.689.816,26 487.227,92 

98 22.041,51 1.624,09 20.417,42 1.710.233,68 466.810,50 

99 22.041,51 1.556,04 20.485,48 1.730.719,16 446.325,02 

100 22.041,51 1.487,75 20.553,76 1.751.272,93 425.771,26 

101 22.041,51 1.419,24 20.622,28 1.771.895,20 405.148,98 

102 22.041,51 1.350,50 20.691,02 1.792.586,22 384.457,97 

103 22.041,51 1.281,53 20.759,99 1.813.346,21 363.697,98 

104 22.041,51 1.212,33 20.829,19 1.834.175,39 342.868,79 

105 22.041,51 1.142,90 20.898,62 1.855.074,01 321.970,17 

106 22.041,51 1.073,23 20.968,28 1.876.042,29 301.001,89 

107 22.041,51 1.003,34 21.038,17 1.897.080,47 279.963,72 

108 22.041,51 933,21 21.108,30 1.918.188,77 258.855,42 

109 22.041,51 862,85 21.178,66 1.939.367,43 237.676,75 

110 22.041,51 792,26 21.249,26 1.960.616,69 216.427,50 

111 22.041,51 721,43 21.320,09 1.981.936,78 195.107,41 

112 22.041,51 650,36 21.391,16 2.003.327,93 173.716,25 

113 22.041,51 579,05 21.462,46 2.024.790,39 152.253,79 

114 22.041,51 507,51 21.534,00 2.046.324,39 130.719,79 

115 22.041,51 435,73 21.605,78 2.067.930,18 109.114,01 

116 22.041,51 363,71 21.677,80 2.089.607,98 87.436,21 

117 22.041,51 291,45 21.750,06 2.111.358,04 65.686,15 

118 22.041,51 218,95 21.822,56 2.133.180,60 43.863,59 

119 22.041,51 146,21 21.895,30 2.155.075,90 21.968,29 

120 22.041,51 73,23 21.968,29 2.177.044,18 0,00 
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7. Tablas gastos. 

 

GASTO x RESIDENTE/MES 

 RESIDENCIA  

GAS           12,71 €  

LUZ           19,06 €  

AGUA             6,35 €  

COCINA        124,00 €  
LIMPIEZA Y 

LAVANDERÍA           31,00 €  

 APARTAMENTOS  

GAS           23,75 €  

LUZ           18,75 €  

AGUA           14,58 €  

LIMPIEZA           15,50 €  
Fuente: elaboración propia, 2017. 

 

Cargo 
Personas 

Horas / 
semana 

(persona) 
Salario anual bruto / empleado 

Director 1 40                       26.714,92 €  

Médico 1 35                       22.757,11 €  

Médico 2 1 15                       10.584,00 €  

Enfermero jefe 1 40                       19.912,28 €  

Enfermero 1 1 40                       19.912,28 €  

Enfermero 2 1 24                       18.144,00 €  

Enfermero 3 1 24                       18.144,00 €  

Auxiliares enfermería / 
gerolcultores 

28 40                       14.736,25 €  

Psicólogo 1 40                       22.757,11 €  

Fisioterapeuta 1 40                       18.490,25 €  

Educador social 1 40                       18.490,25 €  

Trabajador social 1 40                       18.490,25 €  

Limpieza 5 40                       13.357,46 €  

Cocinero 4 40                       14.736,25 €  

Mantenimiento 1 40                       14.976,81 €  

Lavandería 2 36                       13.357,46 €  

Administración 1 40                       14.976,81 €  

Recepción/portero/transporte 3 40                       14.736,25 €  

   

GUARDIAS (100€ EXTRA A LA 
SEMANA) 

 * Enfermeros guardias fin de semana 
 Fuente: elaboración propia, 2017. 
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     Existe una regla no escrita que extrapola desde el salario bruto al coste del 

trabajador para la empresa, salario más la amalgama de costes. Normalmente 

el coste de un trabajador es un 66% más de su coste mensual. 

Cargo 

Gasto salarios 
anual / empleado 

ESPERADO 
AÑO 1 

ESPERADO 
AÑO 2 

ESPERADO 
AÑO 3 

PESIMISTA 
AÑO 1 

PESIMISTA 
AÑO 2 

PESIMISTA 
AÑO 3 

OPTMISTA 
AÑO 1 

OPTMISTA 
AÑO 2 

OPTMISTA 
AÑO 3 

Director       44.346,77 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Médico       37.776,81 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Médico 2       17.569,44 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Enfermero jefe       33.054,39 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Enfermero 1       33.054,39 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Enfermero 2       30.119,04 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Enfermero 3       30.119,04 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Auxiliares 
enfermería / 
gerolcultores       24.462,18 €  

23 25 28 16 18 23 25 28 28 

Psicólogo       37.776,81 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Fisioterapeuta       30.693,81 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Educador social       30.693,81 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Trabajador social       30.693,81 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Limpieza       22.173,39 €  
4 5 5 3 4 4 5 5 5 

Cocinero       24.462,18 €  
3 4 4 2 3 4 3 4 4 

Mantenimiento       24.861,51 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Lavandería       22.173,39 €  
2 2 2 2 2 2 2 2 2 

Administración       24.861,51 €  
1 1 1 1 1 1 1 1 1 

Recepción/portero/t
ransporte       24.462,18 €  

3 3 3 3 3 3 3 3 3 

GUARDIAS ANUALES          5.214,29 €  
ESPERADO 

AÑO 1 
ESPERADO 

AÑO 2 
ESPERADO 

AÑO 3 
PESIMISTA 

AÑO 1 
PESIMISTA 

AÑO 2 
PESIMISTA 

AÑO 3 
OPTMISTA 

AÑO 1 
OPTMISTA 

AÑO 2 
OPTMISTA 

AÑO 3 

 

TOTAL 
      
1.253.279,03 
€  

      
1.348.838,97 
€  

      
1.422.225,51 
€  

      
1.035.408,19 
€  

      
1.130.968,12 
€  

      
1.277.741,22 
€  

      
1.324.376,78 
€  

      
1.422.225,51 
€  

      
1.422.225,51 
€  

Fuente: elaboración propia, 2017. 

 


