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Resumen 

El trabajo tiene como objetivo determinar la rentabilidad de un proyecto de inversión inmobiliaria 

de una residencia de estudiantes en el centro histórico de la ciudad de València, concretamente 

en la plaza de Nápoles y Sicilia. El estudio a realizar implica la estimación de costes y los ingresos 

previstos del proyecto, para lo que previamente se llevará a cabo un estudio de mercado con el 

objetivo de obtener información de variables relevantes. Además, se planteará una propuesta 

financiera en la que se propondrán unos instrumentos de financiación propia y ajena. Una vez 

determinados los aspectos anteriores, se determinará la viabilidad del proyecto a partir de un 

análisis de rentabilidad mediante herramientas clásicas del análisis de inversiones como el VAN 

y la TIR. El trabajo a realizar también abordará aspectos relativos a los modelos de negocios en 

el caso de proyectos inmobiliarios de estas características. 

 

Abstract 

 

The aim of this work is to determine the profitability of a real estate investment project for a student 

residence in the historic centre of the city of Valencia, specifically in the Plaza de Nápoles y Sicilia. 

The study to be carried out involves estimating the costs and expected income of the project, for 

which a market study will be carried out beforehand in order to obtain information on relevant 

variables. In addition, a financial proposal will be put forward, proposing a number of own and 

third-party financing instruments. Once the above aspects have been determined, the viability of 

the project will be determined on the basis of a profitability analysis using classic investment 

analysis tools such as NPV and IRR. The work to be carried out will also address aspects related 

to business models in the case of real estate projects of these characteristics. 

 

 

Resum  

 

El treball té com a objectiu determinar la rendibilitat d'un projecte d'inversió immobiliària d'una 

residència d'estudiants en el centre històric de la ciutat de València, concretament en la plaça de 

Nàpols i Sicília. L'estudi a realitzar implica l'estimació de costos i els ingressos previstos del 

projecte, per al que prèviament es durà a terme un estudi de mercat amb l'objectiu d'obtindre 

informació de variables rellevants. A més, es plantejarà una proposta financera en la qual es 

proposaran uns instruments de finançament propi i alié. Una vegada determinats els aspectes 

anteriors, es determinarà la viabilitat del projecte a partir d'una anàlisi de rendibilitat mitjançant 

eines clàssiques de l'anàlisi d'inversions com el VAN i la *TIR. El treball a realitzar també abordarà 

aspectes relatius als models de negocis en el cas de projectes immobiliaris d'aquestes 

característiques. 
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1. Introducción del trabajo 
 

1.1. Objetivos 
 

La viabilidad económico-financiera de un proyecto es un estudio que se utiliza para determinar 

la rentabilidad de un proyecto a la hora de tomar decisiones de inversión. Dentro de este proceso 

encontramos una serie de objetivos que hacen referencia a cada parte del estudio: 

 

• Realizar un análisis de la demanda y de la oferta, en base a los datos que nos arrojan 

informes o aquellos que publica de manera directa la competencia e incluyendo precios, 

servicios e instalaciones. 

• Realizar un proyecto de diseño y/o encaje de un futuro modelo de negocio en una parcela 

asignada y adecuarla a unas condiciones marcadas por la forma, la ubicación y la 

normativa. 

• Estimar tanto los costes que supone la compraventa del solar, la construcción del futuro 

negocio, como los de mantenimiento o los intereses del préstamo; pero también los 

ingresos esperados de la explotación de los servicios en diferentes escenarios. 

• Proponer un modelo financiero. 

• Estudiar la rentabilidad a 25 años mediante las herramientas de estudio de viabilidad 

dinámicas, en este caso el VAN y el TIR. 

 

Con todos estos pasos, buscaremos dar una visión objetiva de si la propuesta es rentable o no, 

o si existen otras modalidades o proyectos que permitan la ejecución de un modelo de negocio 

más provechoso. 

 

 

1.2. Asignaturas implicadas 
 

La realización de este proyecto ha requerido de los estudios aprendidos a lo largo de toda la vida 

académica en la Escuela Técnica Superior de Arquitectura, en concreto gracias a haber 

estudiado el Grado de Fundamentos de la Arquitectura. La oportunidad que ha ofrecido la gran 

variedad de campos que hemos tratado durante todos estos años ha propiciado el desarrollo 

sostenible en muchos de los aspectos del trabajo, así como una perspectiva crítica de los 

resultados obtenidos. 

 

En general, todas las asignaturas han permitido el tener una perspectiva global de los aspectos 

a los que nos hemos enfrentado, pero algunas de ellas y sus contenidos han ayudado en mayor 

medida. 

 

En primer lugar, querría añadir a esta lista la asignatura de Economía y Gestión Empresarial 

porque fue la primera asignatura que nos acercó de manera directa a los procesos de inversión 

y a los conocimientos sobre economía. Las asignaturas pertenecientes al módulo de Proyectos 

Arquitectónicos nos han sido especialmente de ayuda porque han permitido la ejecución del 

anteproyecto, así como su visualización y representación. Por otro lado, la Asignatura Legal ha 

sido de especial importancia también ya que nos ha permitido entender la legislación que 

envuelve toda la zona de actuación y nos ha mostrado la hoja de ruta para poder ejecutar el 
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proyecto en el lugar escogido. Por último, las asignaturas de Urbanismo han propiciado un mejor 

entendimiento del enclave y las posibilidades que éste permite.  

 

1.3. Relación con los Objetivos de Desarrollo Sostenible  
 

Estos “ODS” u Objetivos de Desarrollo Sostenible suponen 17 campos de aplicación definidos 

por la Organización Mundial de Derechos Humanos (ONU) en consonancia con los líderes 

mundiales, firmados en septiembre de 2015. Su labor consiste en la erradicación de la pobreza, 

así como la supervisión del correcto funcionamiento de varios sectores presentes en la actividad 

de las sociedades humanas a nivel global. 

 

Creemos que la inclusión de estos objetivos supone la creación de una hoja de ruta, que permita 

la evolución en los proyectos en los próximos años, hacia soluciones más adecuadas a las 

necesidades de la población y del medio ambiente. 

 

La siguiente ilustración muestra la totalidad de ellos, 17 en total: 

 

Ilustración 1: Objetivos de Desarrollo Sostenible Agenda 2030. Fuente: ONU 

 

Asumimos, en primera instancia, que dada la variedad de temas que encontramos en estos 

objetivos, y los campos de actuación en los que pueden aparecer; de cara a la realización de una 

mejor propuesta, nos centraremos en algunos de ellos. Creemos que estos factores presentes 

en las actuaciones propuestas o deberían estarlo y por lo tanto trataremos de incluirlos en nuestra 

futura programación. 

 



VIABILIDAD ECONÓMICA Y FINANCIERA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN LA XEREA 
 

SEMPERE ABELLÁN, ÁLVARO                                                                                                                         12 
 

• Nº3, Salud y Bienestar: De la que es responsable la parte de diseño e ideación de 

proyecto ya que se tienen en cuenta los factores que se refieren a las condiciones de 

habitabilidad y salubridad, de manera que el entorno construido proporcione estas 

pautas a sus habitantes. 

 

• Nº5, Igualdad de Género: Consideramos una oportunidad este nuevo entorno de 

convivencia para poder implantar nuevas actitudes al respecto en nuestro futuro 

proyecto. 

 

• Nº10, Reducción de las Desigualdades: En esta línea se potenciará el trabajo inclusivo, 

y se fomentará la creación de talleres dentro de la misma residencia en consonancia con 

los talleres creados en el local dotacional en planta baja. 

 

 

• Nº11, Ciudades y Comunidades sostenibles: Quizá este sería el factor más dominante 

ya que uno de los propósitos fundamentales de este estudio es el de favorecer una 

construcción basada en las necesidades de la población, dándoles una respuesta 

eficiente. 
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2. Descripción de la parcela 
 

2.1. Condiciones de la parcela 
 

 

 

Planimetría 1: Dimensiones y orientación de la parcela. Fuente: Elaboración propia 

 

Respecto a la forma, nos encontramos ante una geometría no ortogonal, que rodea un patio 

interior, fruto de la densidad de edificación que encontramos en pleno centro de Valencia. Como 

hemos citado antes, el local está edificado actualmente, así como las parcelas colindantes lo que 

nos muestra la existencia de medianeras en los límites. 

 

Si hablamos de las orientaciones y disposiciones, encontramos un alzado que predomina 

respecto a los demás, ya sea por el entorno, por su representatividad o por suponer el acceso 

principal al actual edificio. Hablamos de la orientación sur, que cae directamente a la Plaza de 

Nápoles y Sicilia. A nivel de visuales, esta es la que más posibilidades ofrece ya que su salida 

directa es una plaza ajardinada, lo que permite reuniones y genera vida. Son las 

correspondientes a las dos primeras figuras del lote 3 de ilustraciones. 

 

En cuanto al resto de alzados, solo encontramos dos que den directamente a la calle, ya que los 

límites con orientación este, suponen medianeras con los edificios ubicados a su lado. En las 

orientaciones oeste y norte encontramos vías con ámbito reducido, siendo completamente 

peatonal la sección oeste, y permitiendo la entrada de vehículos en una sola dirección, con un 

único carril y aceras estrechas en el frente norte. Es aquí donde encontramos la entrada al garaje 

del edificio actual.  
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Ilustración 2 (Lote): Entorno cercano de la parcela. Fuente: Elaboración propia. 

Ilustración 2: (Lote) Entorno cercano de la parcela. Fuente: Elaboración propia 
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2.2. Ubicación y entorno 
 

La parcela se encuentra en la Plaza de Nápoles y Sicilia número 5, en la localidad de Valencia y 

con código postal 46003. El emplazamiento se sitúa muy cerca de la Plaza de la Reina y de la 

Calle de la Paz, en el barrio de Xerea. La localización es especialmente interesante por su 

cercanía a grandes focos turísticos. 

 

 

Ilustración 3: Emplazamiento general de la parcela en la ciudad de Valencia. Fuente: Google Earth. 

 

El principal interés de la ubicación escogida es que reúne todas las bondades de situarse a 

caballo entre las principales atracciones turísticas de Valencia, y el Antiguo Cauce del Río Turia, 

combinando una perspectiva más turística, cultural y de ocio dados los emplazamientos de la 

Plaza de la Reina, la Plaza del Ayuntamiento, etc.; con otra más enfocada al deporte y la salud.  

 

Ello permite dar a la residencia un carácter especial, diferenciador, ofreciendo a los residentes 

una gran variedad de actividades diferentes que pasan por fotografía, deporte de cualquier tipo, 

talleres muy diferentes, cine, museos y otros muchos más, todo ello a una distancia relativamente 

corta de una de las dos principales estaciones de tren, la Estación del Norte. 
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Ilustración 4: (Lote) Principales atracciones turísticas de Valencia cercanas a la parcela. Foto 1: Plaza de la 
Reina, fuente: Tripadvisor. Foto 2: Plaza del Ayuntamiento, fuente: Las Provincias. Foto 3: Plaza Redonda, 
fuente: diario El Mundo. Foto 4. Calle de la Paz, fuente: El Independiente. Foto 5: Mercado Central, fuente: Las 
Provincias. Foto 6: Antiguo Cauce del Río Turia, fuente: diario ABC. 
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2.2.1. Conexiones con centros educativos 

 

En primer lugar, analizaremos las posibles conexiones a los centros universitarios para poder 

dar una perspectiva objetiva de las ventajas de la ubicación escogida. La ubicación permite a los 

estudiantes tener una perspectiva diferente de otras zonas de ocio, culturales, etc. Que no serían 

tan accesibles desde los actuales emplazamientos. 

 

 

Ilustración 5: Ubicaciones de los principales centros educativos universitarios en la ciudad de Valencia. 
Fuente: Imagen base, Google Earth; Montaje: Elaboración propia 

 

Como se puede apreciar en la imagen, la residencia (punto blanco) se sitúa muy próxima de 

algunos centros y a distancias moderadas de otros. El color amarillo es el ESAT, el punto naranja 

es la Universidad Católica San Vicente Mártir, el color azul es la Universidad de Valencia, el color 

verde sería el ESIC, el color morado sería la Universidad Europea de Valencia y el color rojo la 

Universidad Politécnica de Valencia. 
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La primera universidad de la que analizaremos su posible conexión será la Universidad de 

València, en este caso, el campus de Blasco Ibáñez. Dada su cercanía al nuevo cauce del Río 

Turia, el trayecto a realizar entre ambas partes es cómodo a pie, no suponiendo más de un cuarto 

de hora en total. Consideramos pues una opción posible para estudiantes de dicha institución. 

 

En segundo lugar, pasaríamos a analizar la conexión entre la parcela y la Universitat Politècnica 

de València. En este caso el trayecto es más largo, llegando a suponer en torno a los tres cuartos 

de hora a pie, pero por otra parte la conexión en transporte público no únicamente es bastante 

directa, si no que nos permite elegir el medio de transporte. 

 

Habiendo mostrado pues, las principales instituciones universitarias en la ciudad de Valencia, y 

aprovechando la localización céntrica, el siguiente paso pues, sería el de analizar los trayectos 

con otros centros educativos presentes en la zona. El ESAT se sitúa a menos de cinco minutos 

andando de la ubicación de la parcela lo que convierte a nuestro establecimiento en un 

alojamiento más que interesante para alumnos que deseen estudiar allí. 

 

Además, la cercanía a la Universidad Católica San Vicente Mártir, situada también en el centro 

pero saliendo de la densidad de personas en las calles y el tráfico existentes en esa zona, permite 

a nuestro futuro edificio también ser una opción más que interesante. 

 

2.2.2. Inserción en el entorno 

 

El entorno que rodea la parcela es principalmente residencial, compuesto por vías peatonales, 

pero con cierta permisibilidad a la entrada de tráfico rodado.  Por su ubicación en el centro 

histórico, las calles y callejuelas que envuelven la plaza son irregulares y estrechas. 

Ilustración 6: (Lote) Distancias desde la parcela hasta los principales centros universitarios de Valencia. Fuente: 
Google Maps 
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Respecto a la zona en general, ampliando un poco más el espectro, nos encontramos, como 

hemos citado antes, en un emplazamiento ubicado muy cerca de muchos de los principales focos 

turísticos de la zona. Sabiendo que el uso va a ser una residencia de estudiantes y conociendo 

las características que ellas necesitan podemos mostrar una serie de ventajas y contras que 

supone la zona. 

 

Ventajas: 

• A pesar de su ubicación céntrica, dado su uso predominantemente residencial y sus 

accesos peatonales, la zona es bastante tranquila suponiendo un contraste fuerte con 

las acumulaciones de gente más presentes en lugares como la Plaza de La Reina, o la 

Calle de la Paz. 

 

• Dichos focos turísticos se encuentran a escasos minutos a pie, y junto a su cercanía con 

el Antiguo Cauce del Río Turia, llenan la zona de posibilidades, que pasan por lo cultural, 

deportivo, etc. 

 

• La ubicación de terciarios en planta baja en prácticamente toda la zona, lo que lo 

convierte también en un foco comercial. 

 

• Al situarse tan cerca de zonas muy transitadas, encontramos una gran oferta de 

transporte público; muchas de las líneas de autobús pasan o acaban en el centro lo que 

supone una movilidad fácil para las personas que residen ahí. Todo ello sumado a la 

constante creación de nuevos carriles bici que también pasan por ahí. 

 

Contras: 

• El acceso rodado a la zona es complicado, lo que por una parte es una ventaja (a nivel 

de ruido, de emisiones y densidad), pero, por otro lado, también supone mayor dificultad 

para llegar (a pesar de la buena conectividad en transporte público). 

 

• Una ordenación antigua basada en calles con anchos de acera muy estrechos, lo que 

limita la entrada de luz, ya no únicamente a la residencia, sino también a las calles que 

rodean el futuro edificio. 

 

 

2.3. Normativa Urbanística 
 

El plan en torno al cual se rige la edificación de la zona es el PEP (Plan Especial de Protección) 

de Ciutat Vella, que engloba un total de 6 barrios ubicados en el centro de la ciudad de Valencia 

y son; “Lo Carme”, “Mercado”, “El Pilar”, “La Sede”, “La Xerea” y “Sant Francesc”. Este plan se 

utiliza con la intención de regenerar el tejido urbano de Ciutat Vella, preservar y crear zonas 

verdes y ordenar futuras actuaciones en torno a una serie de normativas especificadas en él.  

 

Podemos extraer una serie de limitaciones u obligaciones que deberemos considerar a la hora 

de planificar y encajar la residencia de los documentos de ordenación que se mostrarán a 

continuación: 
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Dadas las exigencias del Plan establecido, sabremos que se podrán construir un máximo de 4 

alturas sobre rasante, lo que marcará la organización de la futura residencia. De cara a los usos, 

sabemos que el suelo estaba dedicado al dotacional, pero establecido en un Plan anterior, y que 

en planta baja debemos incorporar un equipamiento público. 

 

Por otro lado, se ha obtenido también la ficha catastral que nos marcará las dimensiones y la 

identificación de la parcela: 

 

• La referencia catastral es 6130314YJ2763A0001AA. 

• La superficie gráfica estipulada es de 1253 m2. 

• La participación del inmueble actual es del 100%, lo que nos permite edificar sobre toda 

la parcela dibujada. 

 

Ilustración 7: Situación urbanística de la parcela. Fuente: Plan Especial de Protección de Ciutat Vella. 
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Ilustración 8: Información catastral de la parcela. Fuente: Portal de Urbanismo, Ayuntamiento de Valencia 

 

3. Estudio de mercado 
 

La función del estudio de mercado será la de, por un lado, obtener información sobre los posibles 

consumidores del tipo de servicio que estamos ofreciendo. Conocer estos perfiles será muy 

importante, ya que nos permitirá tener una perspectiva clara de lo que necesitan y de lo debemos 

ofrecer. Por otro lado, y en consonancia con esto último también analizaremos los precios e 

instalaciones ofertadas por la competencia, para poder entrar de la misma manera en el mercado 

de residencias y ser competitivos. 

 

3.1. Análisis de la demanda 
 

Este punto del estudio está orientado a la recopilación de datos sobre los posibles consumidores 

de nuestro futuro servicio. Mediante el análisis de informes y estudios podremos hacernos una 

idea del tipo de negocio que podremos desarrollar posteriormente y a quien puede ir dirigido. 

 

Pero ahora ya hablando de datos, comenzamos mostrando la línea de crecimiento en la demanda 

de estudios universitarios en edades de entre 18 y 24 años en España. Los estudios terciarios 

parecen tener mayor aceptación entre los jóvenes conforme pasan los años, y actualmente se 

sitúa en porcentajes cercanos al 38% en esa franja de edad. Según el INE, esa tendencia seguirá 

creciendo en los próximos 10 años, pero alcanzará un máximo aproximadamente en el año 

2029/2030, lo que lo sitúa en un valor considerablemente superior al actual, que hoy es 

considerado ya alto. 
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Gráfica 1: Demanda de estudios terciarios en jóvenes terciarios en jóvenes de entre 18 y 24 años. Fuente: 
INE 

 

Para responder a esa demanda, nos encontramos ante un modelo de negocio que busca 

encontrar alojamiento a estudiantes, que en términos generales se encuentran en los primeros 

cursos de la carrera y provienen de fuera, o a estudiantes internacionales. En consonancia a los 

datos de demanda nacional, encontramos también un incremento de estudiantes que reúnen las 

condiciones anteriormente citadas lo que obliga a aumentar la oferta año tras año. 

 

 

Gráfica 2: Evolución de estudiantes internacionales matriculados en universidades españolas. Fuente: 
Informe CRUE 2019. 

 

A todo ello, lógicamente debemos sumar también la demanda de plazas Erasmus+ que 

encontramos por parte de los países europeos en su interés para estudiar y vivir la experiencia 

aquí en España, siendo nuestro país el líder destino para estudiantes internacionales temporales 

para la estancia de un año. 
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Gráfica 3: Ranking de número de estudiantes Erasmus+ en Europa. Fuente: Comisión Europea 

 

De los datos ofrecidos por el Ministerio de Educación y la oferta de camas publicada por los 

principales operadores del sector, nos encontramos con una demanda real en España (fijada en 

los parámetros que hemos comentado antes) de aproximadamente 430000 estudiantes que 

buscan formas diferentes de alojamiento frente a una demanda que oscilaba en el año 2019 

cerca de las 94000 camas. Ello justifica el gran crecimiento del sector en los últimos años, y los 

esperanzadores datos de inversión que arrojan para los próximos años. Estos crecimientos son 

claramente visibles si comparamos el número de plazas ofertadas en el periodo de años de entre 

2016 y 2019: 

 

 

Gráfica 4: Número de plazas en residencias y colegios mayores. Fuente: Informe DBK “Residencias para 
estudiantes 2020”. 

 

Ya enfocados en la ciudad de Valencia, nos situamos en un escenario en el que existe el mayor 

número de estudiantes por cama ofertada, rondando los 31 estudiantes por cada cama, y, 

además, también es el tercer destino de España con mayor entrada de estudiantes de fuera de 

la ciudad al año.  
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Tabla 1:  Número de estudiantes por universidad en Valencia. Fuente: Universidades de Valencia 

 

Valencia, debido a sus grandes universidades, muchas de ellas de gran prestigio, su oferta 

cultural y su ya conocido estilo de vida es un foco considerable de estudiantes al año, llegando 

a los 104369 estudiantes entre todas las universidades en el año 2020. Considerando también 

que el 8% de los estudiantes son extranjeros, obtenemos un valor aproximado de 8350 

estudiantes, entre los que no se contarían aquellos que son fuera de Valencia, pero de dentro de 

España, dato que incrementaría notablemente el anterior. Toda esta demanda para una 

estimación de oferta de aproximadamente 5000 plazas para el año 2022, por lo que estamos en 

una situación en la que cualquier tipo de inversión en alojamiento para estudiantes es una buena 

opción a priori. 

 

 

Ilustración 9: Estadística en términos de número de estudiantes y alojamiento en Valencia. Fuente: JLL – 

PBSA (Purpose Built Student Acommodation) 

 

Sabiendo ya los datos de demanda del sector, podemos concluir diciendo que las expectativas 

de construcción de una residencia son muy favorables, y que se podría esperar una alta 

ocupación a lo largo de la vida útil de la misma. 

 

 

3.2. Análisis de la oferta. Residencias de estudiantes en Valencia 
 

En esta parte del estudio procederemos a mostrar las principales residencias de estudiantes y 

colegios mayores que encontramos en el mercado. Estos establecimientos serán la competencia 

de nuestro proyecto, y tener una perspectiva global de lo que ofrecen y a cuanto lo hacen nos 

servirá para establecer nuestra futura estimación de ingresos.  

 

A partir de los servicios que oferten y las instalaciones que posean pasaremos posteriormente a 

encajar nuestra residencia de manera que los estudiantes que elijan nuestro establecimiento 

puedan gozar de las mismas posibilidades que los que habitan en otros lugares. 
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Para la elaboración del estudio de mercado se han elegido las 6 residencias con mayor volumen 

de estudiantes o las que mayor reclamo tienen en la ciudad de Valencia, y serán el C.M. Galileo 

Galilei, la Residencia Damià Bonet, la Residencia Ausias March, el C.M. Albalat, el C.M. Asunción 

de Nuestra Señora y la Residencia Universitaria San Francisco Javier. Todos los datos de 

servicios, instalaciones y precios están extraídos directamente de los portales web de cada uno 

de los centros. 

 

COLEGIO MAYOR GALILEO GALILEI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SERVICIOS INCLUÍDOS 

 

• Nutricionista 

• Teléfono 

• Luz y agua 

• Fax, correo, caja fuerte 

• Préstamo de material 

• Actividades deportivas 

• Climatización 

• Limpieza de habitaciones (1/sem) 

• Servicio de seguridad 

• Alimentación a medida (fines de semana no) 

• Asesoramiento informático 

• Tutores “contigo” 

• Consigna de equipajes 

• Recepción 24 h 

Imagen Aérea del C.M. Galileo Galilei. Fuente: Google Maps Ilustración 10: Imagen aérea del C.M. Galileo Galilei. Fuente Google Maps 
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• Mantenimiento 

• Organización de actos 

• Conexión a internet 

• Servicio médico 

 

SERVICIOS OPCIONALES 

 

• Pack lavandería (70 euros) 

• Televisión (10 euros) 

• Limpieza extra 

• Ropa de cama (25 euros) 

• Clases y tutorías 

• Seguro médico (42 euros) 

• Nevera (12 euros) 

• Cama XL (solo habitaciones individuales) (10 euros) 

• Planchado de ropa 

• Lavandería autoservicio 

• Transporte 

• Aparcamiento (30 euros) 

• Alimentación fines de semana 

• Lavado de ropa personal (55 euros) 
 
 
 
INSTALACIONES 

 

• Aparcamiento 

• Cafetería Camus 

• Quiosco Galileo 

• Aulas de estudio 

• Administración 

• Cocinas 

• Autoescuela 

• Reprografía 

• Zona de ocio 

• Recepción 

• Gimnasio 

• Peluquería 

• Agencia de Viajes 

• Comedor 

• Decanato 

• Biblioteca 

• Salón de Actos 

• Solárium 

• Barbacoas 

• Sala Bellas Artes 

• Sala de Música 

• Espacios multiusos 

• Restaurante Galileo Gatronómico 

• Restaurante Bocalinda 
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PRECIOS (baño privado, pensión completa, limpieza, luz, agua e internet incluidos) 

 

ESTANCIA TIPO A: Curso escolar (precios sin IVA). Precio rebajado al 15% hasta el 15-03-2021 

• Habitación triple: 30m2 con balcón o ventana. Precio mensual rebajado: 540,91 euros. 

Precio mensual estándar 636,36 euros. 

• Habitación doble: 25 m2 con balcón. Precio mensual rebajado: 690,91 euros. Precio 

mensual estándar 812,83 euros. 

• Habitación individual pequeña: 19m2 con ventana. Precio mensual rebajado 937,6 euros. 

Precio mensual estándar 1053,48 euros. 

• Habitación individual: 23 m2 con balcón o ventana. Precio mensual rebajado: 956,58 

euros. Precio mensual rebajado: 1112,3 euros. 

• Ático premium: 30m2 con terraza privada. Precio mensual rebajado: 1290 euros. Precio 

mensual estándar: 1517,65 euros. 

 

ESTANCIA TIPO B: Por meses (precios sin IVA) 

• Habitación triple: 30m2 con balcón o ventana. Precio mensual estándar 635,29 euros. 

• Habitación doble: 25 m2 con balcón. Precio mensual estándar 788,23 euros. 

• Habitación individual pequeña: 19m2 con ventana. Precio mensual estándar 1000 euros. 

• Habitación individual: 23 m2 con balcón o ventana. Precio mensual rebajado: 1058,82 

euros. 

• Ático premium: 30m2 con terraza privada. Precio mensual estándar: 1295 euros. 

 

 

COLEGIO MAYOR AUSIAS MARCH 

 

 

Ilustración 11: Imagen aérea del C.M. Ausias March. Fuente: Google Maps 
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SERVICIOS INCLUÍDOS E INSTALACIONES 

 

• Biblioteca 

• Taller de escultura 

• Zona de recreo 

• Lavandería 

• Wifi 

• Aparcamiento de bicicletas 

• Sala de Estudios 

• Salón de actos 

• Gimnasio 

• Reprografía 

• Servicio de limpieza 

• Comida para llevar 

• Sala de pintura 

• Cafetería 

• Salón comedor 

• Conserjería 24 h 

• Calefacción 

 

SERVICIOS OPCIONALES 

 

• Nevera (7 euros) 

• Transporte privado a universidades (de 40 a 65 euros al mes) 

• Lavadora (3 euros) 

• Secadora (2 euros) 

 

PRECIOS (pensión completa, luz, gas, agua, 2 limpiezas por semana incluidos) 

 

ESTANCIA TIPO A: Curso escolar (precios sin IVA). 

 

• Habitación doble de uso individual: Precio mensual 961 euros 

• Habitación individual tipo A: Precio mensual 857 euros 

• Habitación individual tipo B: Precio mensual 804 euros 

• Habitación individual tipo C: Precio mensual 766 euros 

• Habitación doble compartida: Precio mensual 687 euros. 

 

 

ESTANCIA TIPO B: Media y corta estancia (precios sin IVA). 

 

• Estancia diaria: Precio/día 40 euros 

• Estancia mensual habitación individual:  961 euros 

• Estancia mensual habitación doble compartida: 857 euros 
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RESIDENCIA ALBALAT 

 

 

Ilustración 12: Imagen aérea del C.M. Albalat. Fuente: Google Maps 

 

Residencia exclusiva para público masculino. 

 

SERVICIOS INCLUÍDOS E INSTALACIONES 

 

En el C.M. Albalat no se tienen en cuenta servicios opciones, ya que el establecimiento funciona 

con un servicio basado en el “todo incluido” y los servicios existentes se adhieren a la tarifa 

general en todo caso. 

 

• Comedor (incluida pensión completa) 

• Lavado y planchado de ropa 

• Piscina 

• Salón de Actos 

• Aula de ordenadores 

• Bibliotecas 

• Climatización 

• Limpieza diaria 

• Zonas deportivas 

• Gimnasio 

• Salas de estudio y trabajo 

• Wifi 

• Salón de ocio 
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Las 56 habitaciones son individuales, cuentan con ventanas a exteriores, pero no con baños 

propios. 

 

PRECIOS (se asume por los folletos que las estancias son reducidas a todo el curso) 

 

HABITACIÓN INDIVIDUAL (precios sin iva, 10%) 

• Precio sin beca: 900 euros mensuales 

• Precio con beca 15%: 765 euros mensuales 

• Precio con beca 35%: 585 euros mensuales 

 

HABITACIÓN COMPARTIDA (precios sin IVA, 10%) 

• Precio sin beca: 670 euros mensuales 

• Precio con beca 15%: 570 euros mensuales 

• Precio con beca 35%: 436 euros mensuales 

 

 

C.M. ASUNCIÓN DE NUESTRA SEÑORA 

 

 

Ilustración 13: Imagen aérea del C.M. Asunción de Nuestra Señora. Fuente: Google Maps 

 

Residencia exclusiva para público femenino. 
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SERVICIOS E INSTALACIONES 

 

• Salón de actos 

• Cafetería 

• Sala de estar 

• Serv. De limpieza 

• Calefacción 

• Asesoramiento informático 

• Gimnasio 

• Comedor 

• Sala estudio 

• Wifi 

• Aire acondicionado 

• Capilla 

• Biblioteca 

• Aula de ordenadores 

• Recepción 24 h 

 

SERVICIOS NO INCLUIDOS 

 

• Aparcamiento 

 

 

PRECIOS (de la info de la web, se concluye que los precios son siempre para estancias de todo 
el curso. Precios sin IVA). 

 

• Habitación individual: Pensión completa, baño completo en el interior. 820 euros 
mensuales. 

• Habitación compartida: Pensión completa, baño completo en el interior. 630 euros 
mensuales.  

• Servicio de habitaciones “a medida”, analizando necesidades y dando una solución 
adecuada en cada momento. Precios sujetos a consulta y condiciones. 

 

 

RESIDENCIA UNIVERSITARIA DAMIÀ BONET 

 

 

Ilustración 14: Imagen aérea de la Residencia Universitaria Damià Bonet. Fuente: Google Maps 
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SERVICIOS E INSTALACIONES 

 

• Salas de estudio 

• Lavanderías autoservicio 

• Mantenimiento 24h 

• Comedor-cafetería 

• Sala de ocio 

• Wifi 

• Recepción 24h 

• Máquinas de Vending 

• Sala de proyector 

• Sala fitness 

• Préstamo de material 

 

SERVICIOS NO INCLUIDOS 

 

• Limpieza semanal de la habitación 

• Entrega de ropa de cama 

• Aparcamiento 

 

 

PRECIOS (IVA no incluido) 

Estancia tipo A: Curso completo (9.5 meses) (régimen sin comidas) 

• Estudio individual con cocina compartida: 522 euros mensuales 

• Estudio individual con cocina indiv: 522 euros mensuales 

• Estudio doble con cocina: 377 euros mensuales 

 

Estancia tipo B: (estancias intermedias, mínimo 1 mes) 

Depende de la temporada, la demanda y otros factores, pero haciendo algunas pruebas los 

precios para los tres modelos anteriormente citados se incrementan entre 30 y 50 euros 

mensuales. 
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RESIDENCIA UNIVERSITARIA SAN FRANCISCO JAVIER 

 

 

Ilustración 15: Imagen aérea de la Residencia Universitaria San Francisco Javier. Fuente: Google Maps 

 

SERVICIOS E INSTALACIONES 

 

• Cafetería (de 7.00 a 20.30) 

• Biblioteca 

• Sala de ocio 

• Fotocopiadora 

• Cambio de ropa de cama cada 15 días 

• Lavadora, secadora, plancha 

• Limpieza diaria 

• Salón de actos 

• Capilla 

• Serv. Comida 

• Wifi 

• Conserjería 

• Salas de estudio 

• Gimnasio 

• Cambio de toallas 

 

PRECIOS (IVA incluido) 

 

Estancia tipo A: Curso completo (incluye limpieza diaria de habitación y baño, ropa de cama 
lavada cada 15 días, toallas con cambio semanal y uso de lavandería). 

 

• Habitación individual: Con pensión completa 983 euros mensuales. 
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• Habitación individual especial: Con pensión completa 1062 euros mensuales. 

• Habitación doble: Con pensión completa 795 euros. 

• Habitación doble de uso individual: Con pensión completa 1100 euros mensuales. 

 

Descuentos del 3% al 7%, por años consecutivos como residente. 

 

Estancia tipo B: Precio por días (incluye limpieza de la habitación y baño, ropa de cama y toallas). 

 

• Habitación individual estancia diaria 37,5 euros al día 

• Habitación doble estancia diaria 30 euros al día 

 

 

3.3. Tablas de precios 
 

Llegado a este punto, se van a mostrar de manera resumida los precios mostrados anteriormente 

para las habitaciones en la modalidad de curso escolar, es decir, contratando dicho servicio para 

la totalidad de 9 meses ampliables en la mayoría de los casos. 

 

A simple vista se puede ver que son aquellas que ofrecen mayor cantidad de servicios las que 

se ofrecen a precios más altos, aunque también hay otros condicionantes como la proximidad a 

las universidades. El enclave como tal no es relevante para el estudio de los precios en este 

momento ya que todas ellas se encuentran en el mismo distrito, o en zonas colindantes por lo 

que el rango de precios manejado en la zona es similar. 

 

*Precio rebajado por una promoción aplicada (rebaja de iniciativa comercial o aplicación de becas). 

**Al calcular la media de precios se tiene en cuenta siempre el precio de las habitaciones sin ningún tipo de rebaja o 

promoción. 

Las diferencias entre los tipos de habitaciones individuales dependen de la cantidad de m2 y de superficies singulares 

como balcones u otros siendo el tipo 3 el más completo. 

 

Si ahora analizamos los precios de estancia corta, podemos obtener también una serie de 

conclusiones que son visibles a simple vista. Al no cerrar un contrato con una duración de 9 o 10 

meses que asegura la continuidad de los estudiantes residentes, las residencias tienden a 

aumentar los precios, aunque en algunos casos esos incrementos no llegan a ser significativos, 

yendo del 10-12% hasta incrementos del 25%.  

 

Tabla 2: Resumen del precio de las habitaciones para estancias de curso entero en las residencias actuales de Valencia. Fuente: 
Elaboración propia 
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Por otro lado, este modelo de estancia corta parece no estar asentado en todas las residencias, 

que prefieren la primera modalidad de contrato que les asegura ocupaciones regulares 

independientemente del mes.  

 

En último lugar encontramos también las denominadas “estancias de día” y es que algunas de 

ellas ofrecen la posibilidad de contratar habitaciones por días separados. De sus portales web, 

podemos suponer que se trata de centros que también reciben profesores externos, o que 

acogen ciclos de conferencias o congresos y ofrecen esta modalidad.  

 

*Al calcular la media de precios se tiene en cuenta siempre el precio de las habitaciones sin ningún tipo de rebaja o 

promoción. 

** Los precios reflejados indican 40 € de diferencia con las estancias de curso completo. La diferencia depende de 

factores externos y oscila entre 30 y 50 euros según temporada. 

Las diferencias entre los tipos de habitaciones individuales dependen de la cantidad de m2 y de superficies singulares 

como balcones u otros siendo el tipo 3 el más completo. 

 

 

3.4. Tablas de servicios e instalaciones 
 

Para poder pasar al encaje de la residencia deberemos ser conscientes de los servicios, y de los 

espacios que reservan cada una de las residencias habituales para poder ofrecer una estancia 

similar, por ello y de manera simplificada, añadiendo los servicios considerados imprescindibles, 

pasaremos a mostrar una tabla que reúna todas las partes ofertadas por los establecimientos 

actuales 

 

*Limpieza de habitaciones asignada como mínimo a una vez por semana, pero dependiendo de la residencia puede 

realizarse en mayor cantidad.  

**Si aparece un no quiere decir que no está incluido en las tarifas base para cada tipo de régimen, pero sí que pueden 

encontrarse como servicios opcionales. 

Tabla 3: Resumen del precio de las habitaciones para estancias mensuales en las residencias actuales de Valencia. Fuente: Elaboración 
propia 

Tabla 4: Resumen del precio de las habitaciones para estancias por día en las residencias actuales de Valencia. Fuente: 
Elaboración propia 

Tabla 5: Resumen de los servicios incluidos en las residencias actuales de Valencia. Fuente: Elaboración propia 
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***Es independiente de las limpiezas de habitación, en algunos casos se encuentran lavanderías donde cada residente 

deberá lavar su ropa de cama y toallas o se considerará un servicio contratable por separado. 

 

De los servicios incluidos se da a entender que existen una serie de ellos que se ofertan siempre 

y de la misma manera se incluyen en las tarifas base, porque se consideran indispensables para 

el funcionamiento de la residencia y para la habitabilidad de los inquilinos. Ellos son la luz, el 

agua, la recepción 24 horas, etc. Por otro lado, otros servicios como el transporte no aparecen 

nunca incluido en dichos precios, pero en algunos de estos establecimientos se ofertan por 

separado. 

 

 

Tabla 6: Resumen de servicios opcionales en las residencias actuales de Valencia. Fuente: Elaboración 
propia 

*Un no también puede significar que la residencia tenga un espacio exterior destinado a aparcamiento que no se incluye 

como servicio a parte. 

**En el caso de la Residencia Albalat, no se consideran estos servicios opcionales porque funcionan con un servicio 

basado en el "Todo incluido". 

***Servicio no especificado 

 

Ocurre de una manera similar al caso de los servicios incluidos, pero en este caso existe mayor 

diversidad de oferta dependiendo del establecimiento. Los servicios que son opcionales pero que 

son considerados más importantes en la vida de los estudiantes aparecen siempre en este tipo 

de emplazamientos, pero otros servicios dependen directamente de la logística y las 

instalaciones que varían de manera considerable entre un lugar y otro. 

 

 

Por último, si analizamos las instalaciones de las que constan las actuales residencias, es 

fácilmente apreciable que todas ellas cuentan con elementos similares. A excepción de las salas 

de ordenadores, el resto de ellas aparecen en la mayoría de los casos y por lo tanto deberán 

estar presentes en el encaje de la futura residencia. 

 

 

 

Tabla 7: Resumen de instalaciones en las residencias actuales de Valencia. Fuente: Elaboración propia 
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4. Propuesta 
 

4.1. Servicios ofertados 
 

Partimos de todos los servicios e instalaciones aportados en la sección anterior del estudio para 

poder establecer cuales de ellos deberán estar presente en nuestra residencia. Fijada ya la 

ubicación de la residencia y su proximidad a los núcleos de formación tanto públicos como 

privados se va a establecer que albergará estudiantes con rentas medias-altas, cuya intención 

sea la de estudiar en los centros que se encuentran próximos al establecimiento, como el ESAT 

o la Universidad Católica, y también para estudiantes extranjeros que quieran vivir una 

experiencia temporal en la ciudad de Valencia. 

 

Por ello, creemos que la residencia debe responder a unos servicios de “alto standing” que 

satisfagan las demandas de los futuros residentes. En consecuencia, contarán con todas las 

instalaciones mostradas en la tabla 7. Esta decisión afecta al número de residentes, porque al 

incluir una mayor oferta de servicios, los metros dedicados a habitaciones se reducen, ofreciendo 

en el cómputo total un menor número de ellas, pero consideramos que, en consonancia con el 

perfil de estudiante o de joven que queremos recibir esto no afecta considerablemente, ya que 

las cuotas de alquiler serán también medias-altas. 

 

Los servicios ofertados e incluidos en los precios que mostraremos más adelante son: 

• Comedor: se ofrecerá una pensión completa (que consta de 3 comidas), en modalidad 

de autoservicio, y que también incluirá la posibilidad de solicitar picnic o similar. 

• Limpieza de habitación 2 días a la semana: lunes y viernes. 

• Lavanderías y secadoras distribuidas en cada planta y a disposición de los estudiantes 

en horarios regulados. 

• Dos salas de estudio diferenciadas. 

• Gimnasio. 

• Sala social. 

• Aula polivalente o salón de actos. 

• Sala de ordenadores. 

• Espacio social al aire libre ubicado a modo de patio interior con algunas mesas. 

 

Por otro lado, y fuera de la oferta de la residencia, también está ocupada la superficie bajo rasante 

por un aparcamiento de explotación ajena a la residencia, establecido como modelo de negocio 

independiente, con opción de alquiler de plazas. 

 

Por último, y adherido a los usos que establece la normativa vigente al solar, encontramos un 

local dotacional público, que debe prestar servicio a la zona y que se ha marcado como un futuro 

centro de educación para jóvenes inmigrantes en condiciones de exclusión social, de manera 

que propiciemos el contacto entre razas y etnias diferentes, mejorando su integración en la 

sociedad. 
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4.2. Distribución general y planos 
 

4.2.1. Planta sótano 

 

Con un área total de 880 m2, en el se encuentran todas las plazas de aparcamiento del edificio. 

Existen 20 plazas de aparcamiento de unos 11 m2. Su acceso se produce desde la planta baja 

y la puerta de entrada se ubica en el alzado norte del edificio, en la calle del Almirante, a la que 

se puede salir de manera separada a la residencia mediante un núcleo que consta de escaleras 

y ascensor. Además, consta de otro núcleo vertical cuya conexión es directamente con la 

residencia, que consta a su vez de otras escaleras y dos ascensores. De cara al mantenimiento 

y servicio, encontramos dos cuartos de máquinas y una lavandería auxiliar para uso exclusivo 

del personal del edificio. 

 

 

 

 

 

Planimetría 2: Planta sótano a escala 1.400. Fuente: Elaboración propia 
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4.2.2. Planta baja 

 

La superficie total es de 1253, 5 m2, pero en este caso, los usos diferenciarían dichas superficies 

en tres: 315, 84 m2 suponen un patio interior con presencia de vegetación, sobre la que se sitúa 

una plataforma de madera con mesas, 135, 85 m2 suponen un local dotacional de uso público, 

y el resto lo conforma el interior de la residencia. El uso del local dotacional, pensado para la 

zona, es el de ser un centro educacional para jóvenes inmigrantes en situación de exclusión 

social, de manera que puedan tener contacto entre ellos y con los jóvenes estudiantes de la 

residencia y favorecer su inserción, por ello dicho local dotacional tiene acceso al patio interior.  

 

Dentro de la residencia encontramos una recepción junto con dos despachos y un almacén, el 

núcleo vertical que se repetirá en todas las plantas; y como servicios, el comedor con su cocina 

y su zona de almacenaje, una zona de descarga de suministros y el acceso exterior al 

aparcamiento. 

 

 

 

Planimetría 3: Planta baja a escala 1.400. Fuente: Elaboración propia 
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4.2.3. Planta primera 

 

Sería considerada la planta de uso social de los estudiantes pues en ella es en la que se 

encuentran las principales instalaciones que propiciarían su contacto. Por un lado, encontramos 

dos grandes salas diferencias de estudio, una de ellas para el trabajo en silencio y otra para 

estudio más general y trabajo en grupo. Por otro lado, encontramos también una sala social con 

ciertas mesas, y también instalaciones relacionadas con el billar y el ping pong, y un gimnasio 

que constará de zona de cardio y de musculación. Por último, encontramos también una sala 

polivalente, o salón de actos que permitirá albergar eventos o proyectar cintas, o tener reuniones 

etc. También y como servicio complementario al estudio encontramos una sala de ordenadores 

para el uso y disfrute de los usuarios. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planimetría 4: Planta primera a escala 1.400. Fuente: Elaboración propia 
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4.2.4. Plantas segunda y tercera 

 

Son las que suponen las plantas de habitaciones dentro de la residencia. Su superficie total es 

de 880 m2, y en ella encontramos por un lado las habitaciones individuales, que dan al alzado 

sur, con una superficie aproximada de 19 m2, y que consta de cama, escritorio, armario 

empotrado y baño individual. Por otro lado, encontramos las habitaciones dobles, de 23 m2, en 

las que encontramos en este caso, dos camas, dos escritorios, dos armarios empotrados y un 

baño compartido para los dos residentes. Por último, encontramos también dos habitaciones 

para personas minusválidas que cuentan con 31 m2, que cuentan con los mismos muebles que 

las habitaciones individuales, pero en este caso con los mecanismos y espacios que pueden 

necesitar. 

 

 

 

 

 

 

 

Planimetría 5: Planta segunda a escala 1.400. Fuente: Elaboración propia 
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Planimetría 6: Planta tercera a escala 1.400. Fuente: Elaboración propia 

 

A modo de resumen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 8: Resumen habitaciones propuesta. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 9: Resumen instalaciones propuesta. Fuente: Elaboración propia 
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4.3. Tipologías de habitaciones ofertadas 
 

En este apartado mostraremos a una mayor escala las tres tipologías de habitaciones existentes 

en la propuesta de encaje de la residencia, la individual, la doble y la accesible. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Planimetría 7: (Lote) Tipologías de habitaciones ofertadas a escala 1.100. Fuente: 
Elaboración propia 
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4.4. Definición de los precios 
 

4.4.1. Precios de las habitaciones 

 

Una vez analizados los precios, servicios e instalaciones de la competencia previamente, en el 

apartado 3 (Estudio de mercado), y habiendo encajado los servicios e instalaciones mostrados 

en este mismo apartado 4 pasaríamos a establecer nuestras propias tarifas.  

 

Para la elaboración de los precios, además de todo lo anteriormente comentado, también hemos 

considerado su entorno, que lo diferencia notablemente de todas las demás residencias, y 

también el posible alumno objetivo que buscamos para el alojamiento, y que definimos como 

aquel de rentas media-altas, cuyos objetivos sean estudiar en los centros que ofrece la ciudad 

de Valencia y vivir una experiencia internacional junto con otros residentes de este mismo centro, 

dando un enfoque más exclusivo al concepto de residencias y colegios mayores.  

 

En esta línea pues, hemos decidido que las tarifas para las habitaciones (precio base) sean las 

siguientes: 

 

• Precio habitación individual o accesible (IVA y servicios mostrados incluidos): 1200€ 

• Precio habitación doble (IVA y servicios mostrados incluidos): 1000€ 

 

 

4.4.2. Precios de las plazas de garaje 

 

El aparcamiento, dada la alta demanda de plazas que aparece en el centro de Valencia con el 

cierre de dos grandes parkings y la reforma del actual parking de la Plaza de la Reina, se 

explotará por separado a la residencia, ofreciéndose por lo tanto a la gente de la zona que esté 

interesada, y priorizándolo a los estudiantes de la residencia, puesto que los contratos de ellos 

rondarán el año o dos como mucho en la mayoría de los casos pero los de los residentes de la 

zona podrán ser más duraderos. 

 

El procedimiento para estimar estas tarifas aquí es similar al de las habitaciones, pero más simple 

puesto que al comparar los precios de las plazas de garaje disponibles cercanas a la residencia, 

el único punto que permite homogeneizar los precios sería el tamaño de la plaza, por lo que al 

final los precios son muy similares. Los testigos utilizados se mostrarán en la siguiente tabla, y 

el valor de las plazas ofertadas en nuestra residencia será la media de los valores 

homogeneizados, tal y como se muestra a continuación: 

 

 

Tabla 10: Coeficientes de homogeneización para plazas de aparcamiento aplicados en el estudio. Fuente: 
Elaboración propia 
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Directamente extraído de la tabla se puede apreciar que el precio medio ponderado se sitúa en 

119 € por plaza, así que la tarifa de plaza de aparcamiento será de 120 €/mes. 

 

5. Planificación Económica 
 

La planificación económica de un proyecto es una parte fundamental del estudio de viabilidad, 

puesto que en él se mostrará la estimación tanto de los ingresos que se reciben por la explotación 

de los servicios, como de los costes, ya sean de construcción o de funcionamiento de un 

proyecto. 

 

Para la realización del análisis de esta parte se tendrán en cuenta la explotación tanto de la 

residencia como del aparcamiento, además del valor de reversión del edificio en la parte de 

ingresos; y en la parte de costes, todos aquellos que hagan referencia a la compra del actual 

“suelo”, a la construcción del futuro inmueble, y a los gastos de suministro y funcionamiento. 

 

 

5.1. Estimación de ingresos 
 

 

5.1.1. Ingresos por explotación de la residencia 

 

Estos suponen la parte predominante de los ingresos durante los 25 años que dura la explotación 

del edificio. Actualmente, y como hemos comentado antes, el edificio cuenta con un total de 12 

habitaciones individuales, 22 habitaciones dobles y 4 habitaciones accesibles.  

 

Para la obtención de los ingresos recibidos por la renta de las habitaciones emplearíamos el 

siguiente procedimiento: 

 

𝐼𝑛𝑔𝑟𝑒𝑠𝑜𝑠 𝐴𝑛𝑢𝑎𝑙𝑒𝑠 =

= 𝑃𝑟𝑒𝑐𝑖𝑜 𝑚𝑒𝑛𝑠𝑢𝑎𝑙 𝑥 𝑁º 𝑒𝑠𝑡𝑢𝑑𝑖𝑎𝑛𝑡𝑒𝑠 𝑝𝑜𝑟 ℎ𝑎𝑏. 𝑥 𝑁º 𝑚𝑒𝑠𝑒𝑠 𝑑𝑒 𝑒𝑥𝑝𝑙𝑜𝑡𝑎𝑐𝑖ó𝑛 𝑎𝑙 𝑎ñ𝑜 𝑥 % 𝑜𝑐𝑢𝑝𝑎𝑐𝑖ó𝑛 

 

Donde: 

• El precio mensual es el aportado en el punto 4.4.1. (Precios de las habitaciones) y 

consiste en 1200€ en habitaciones individuales y 1000€ en dobles. 

Tabla 11: Testigos escogidos para comparación de precios en plazas de aparcamiento, y cálculo de valor medio ponderado. Fuente: 

Elaboración propia 
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• Los estudiantes por habitación serán 1 en caso de las habitaciones individuales y 2 en 

el caso de habitaciones dobles. Para que quede constancia, las estimaciones de 

ingresos se hacen diferenciando los dos tipos y sumándolos posteriormente. 

• La residencia no funciona los 12 meses del año, únicamente se contabilizan los 10 

meses que van desde septiembre hasta junio (duración estándar de un curso 

académico); y en el caso del 3er año, únicamente se contabilizarán 4 meses puesto que 

la explotación de esta, como comentaremos más adelante comenzará en el tercer 

cuatrimestre de ese mismo año. 

 

No se puede conocer con certeza el porcentaje de ocupación de la residencia, y por ello 

estableceremos cuatro modelos diferentes, para el 100%, el 95%, el 90% y el 85%. De cara al 

estudio de viabilidad, y sus conclusiones principales, realizaremos la totalidad de los cálculos 

para el supuesto del 100%, ya que, como hemos comentado antes en el apartado 3 (Estudio de 

mercado), la demanda supone cerca de un 450% los números de camas ofertadas, y dado su 

pequeño número de habitaciones y su exclusivo entorno consideramos que es el más real de 

todos. 

 

Los ingresos que vamos a mostrar a continuación serán exclusivamente los de ese primer 

supuesto de ocupación, para los otros supuestos se podrá recurrir a los anexos donde 

aparecerán también calculados.  

 

 

 

 

Tabla 12: Estimación anual de ingresos derivados de la explotación de la residencia para un supuesto del 
100% de ocupación. Fuente: Elaboración propia 

 

Los ingresos estimados aquí serían los correspondientes al 2021 (primer año que se contempla 

en el programa de trabajos, que se mostrará más adelante) para los supuestos de rendimiento 

de 10 meses (para todos los años a partir de 2024), y el otro que contempla un uso continuado 

durante 4 meses (solo para el año 2023). El montante total para la explotación anual de la 

residencia ascendería hasta 632000€. 

 

Para contabilizar la estimación de ingresos a lo largo del tiempo, aplicaremos una inflación anual 

del 2%, por lo que este dato anual recientemente calculado no sería real (en el año 2021 la 

residencia no está funcionando todavía), si no que, para cada año habría que aplicar la siguiente 

fórmula: 

 

𝐼𝑛𝑔𝑟𝑒𝑠𝑜𝑠 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙𝑒𝑠 𝑝𝑎𝑟𝑎 𝑒𝑙 𝑎ñ𝑜 n = (𝐼𝑛𝑔𝑟𝑒𝑠𝑜𝑠 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙𝑒𝑠 𝑏𝑎𝑠𝑒) 𝑥 (1 + 0,02)𝑛−1 
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Ahora pasaremos a mostrar la estimación de ingresos para los 25 años de explotación y 

especificado para cada año: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 13: Estimación de ingresos derivados de la explotación de la residencia para un período de 25 años. 
Fuente: Elaboración propia 

 

 

5.1.2. Ingresos por explotación del aparcamiento 

 

La manera de proceder en este caso es la misma que en el apartado anterior, con la excepción 

del año 3, en el que nos encontramos con 6 meses de ocupación frente a los 4 de la residencia, 

ya que este servicio se ofrecería también en los meses de julio y agosto. De la misma manera 

que con la residencia, estableceremos una ocupación del 100% del aparcamiento, dada la gran 

demanda en la zona, y el tamaño del garaje. 

 

Tal como mostramos en el apartado 4.4.2 el precio mensual marcado por cada plaza de garaje 

será de 120 euros, por lo que la estimación base anual será la siguiente: 

 

 

 

 

Tabla 14: Estimación anual de ingresos derivados de la explotación del aparcamiento para una ocupación 
del 100%. Fuente: Elaboración propia 

 

Y aplicándole la inflación del 2%, la cantidad total de ingresos estimada a 25 años será la 

siguiente: 
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Tabla 15: Estimación de ingresos derivados de la explotación del aparcamiento para un período de 25 años. 
Fuente: Elaboración propia 

 

 

5.1.3. Reversión 

 

Se incluirá también en la operación, a modo de ingreso, el valor de venta del edificio pasados los 

25 años, puesto que para el inversor supondrá una entrada de dinero para finalizar todo el 

proceso. 

 

Para el cálculo de este valor, primero de todo, debemos conocer el valor del edificio, en el 

momento en que concluye la construcción (valor nuevo). De cara a obtener este valor deberemos 

buscar una serie de testigos para saber a cuanto se vende el metro cuadrado y en qué 

condiciones. 

 

En primer lugar, deberemos saber qué superficie del total se podrá contabilizar para generar 

ingresos, ya que, en planta baja, tal y como hemos especificado previamente hemos ubicado un 

local dotacional público dados los usos marcados por el plan, y su superficie se descontará del 

total por lo que: 

 

• Superficie total del edificio: 3947,54 m2 

• Superficie del local dotacional: 135,85 m2 

• Superficie total computable: 3811,69 m2 

 

Después buscaremos los testigos anteriormente citados. Estos deben cumplir una serie de 

condiciones de manera que no se alejen demasiado de lo que estamos valorando ahora mismo, 

por lo que buscaremos edificios en venta en su totalidad, no por partes, y que estén ubicados 

cerca de nuestra parcela. Los testigos buscados serán los siguientes: 
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Son en total 6 testigos diferenciados pero el último, marcado en rojo, ha quedado al final fuera 

de la homogeneización y del cálculo del precio por metro cuadrado, porque su precio de venta 

es notablemente inferior al de los demás y no creíamos que fuese una buena muestra para añadir 

al estudio.  

 

De cada testigo se muestra su ubicación, su superficie, su valor de venta actual, y posteriormente 

su precio de venta por metro cuadrado ofertado. 

 

 

Para el comienzo de la homogeneización, a cada testigo se le han aplicado dos coeficientes, 

estipulados y marcados por el Real Decreto 1493/2011, del 24 de octubre, donde se aprueba el 

Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo. En él se establecen criterios de corrección en 

base a la antigüedad y el estado de conservación. Homogeneizamos estos valores para poder 

utilizarlos como estimación del valor de nuestro edificio a nuevo. 

 

La corrección en base a la antigüedad tiene en cuenta la pérdida de valor de la construcción con 

el paso del tiempo. Para corregir aplicamos el incremento de pérdida de valor de la construcción, 

pues nuestro objetivo es su valor a nuevo. El coste de corrección sobre el que se realizará la 

corrección se obtiene de la base de datos del IVE 

 

• El testigo número 1 es actualmente un edificio de oficinas unitarias y por lo tanto su coste 

de ejecución material según el IVE será de 968€ por cada m2. 

 

 

Ilustración 16: Coste de ejecución material de un edificio de oficinas unitarias en Valencia. Fuente: IVE 

 

 

 

Tabla 16: Testigos de edificios similares al de nuestra parcela. Fuente: Elaboración propia 
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• Los testigos 2, 4 y 5 (el testigo 6 como hemos comentado antes queda fuera del cálculo) 

son edificios residenciales, por lo que sus costes de ejecución ascenderán a 831,87€. 

 

 

Ilustración 17: Coste de ejecución material de un edificio residencial en el centro histórico de Valencia. 

Fuente: IVE 

 

• Por último, el testigo 3 es un edificio de oficinas múltiples, por lo que su coste de 

ejecución asciende hasta 907,50€. 

 

 

Ilustración 18: Coste de ejecución material de un edificio de oficinas múltiple en Valencia. Fuente: IVE 

 

A estos valores unitarios se les aplicará pues, los coeficientes correctores anteriormente 

comentados de manera que obtendremos los valores ya homogeneizados por superficie. La 

diferencia entre el PEC de estas tipologías y su valor homogeneizado será lo que denominemos 

ajuste. La expresión que utilizaremos se encuentra en el vigente Real Decreto de Valoraciones 

del Suelo, en el que se calcula el valor del suelo como valor de repercusión por medio del método 

residual estático. VV = VRS +VC/k. Siendo K 1,4 como valor más habitual. Para determinar el 

valor a nuevo se debe ajustar sobre el VV el ajuste por construcción 

 

𝑉𝑉𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑔𝑖𝑑𝑜 =
𝑉𝑉

𝑘
− 𝑉𝐶  
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De la obtención de esos valores, procederemos a hacer la media, y ese será el valor de venta 

que le deberemos aplicar al futuro edificio. 

 

 

Tabla 17: Cálculo del valor de venta por metro cuadrado corregido para edificios por la zona centro de 
Valencia. Fuente: Elaboración propia 

 

A partir de aquí el proceso se simplifica, ya que multiplicando este valor por la superficie 

computable obtendremos el denominado valor de reemplazamiento neto. Pero para el cálculo 

del valor de reversión necesitamos el valor del edificio tras serle aplicada una amortización de 

los 25 años que dura el proceso. 

 

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑟𝑒𝑒𝑚𝑝𝑙𝑎𝑧𝑎𝑚𝑖𝑒𝑛𝑡𝑜 𝑛𝑒𝑡𝑜 = 𝑆𝑢𝑝𝑒𝑟𝑓𝑖𝑐𝑖𝑒 𝑐𝑜𝑚𝑝𝑢𝑡𝑎𝑏𝑙𝑒 𝑥 
𝑉𝑉

𝑚2𝑡

𝑐𝑜𝑟𝑟𝑒𝑔𝑖𝑑𝑜 

 

La amortización anual se calculará como el 2% de los costes de construcción del edificio, valor 

marcado por la Agencia Tributaria. Este coste se mostrará desglosado más adelante, en el 

apartado de costes, pero para poder justificar estos cálculos decimos ahora que supone 

2500045,40€. Esta amortización se multiplicará por los 25 años que dura la explotación. 

 

𝐴𝑚𝑜𝑟𝑡𝑖𝑧𝑎𝑐𝑖ó𝑛 𝑎𝑛𝑢𝑎𝑙 = 0,02 𝑥 𝐶𝑜𝑠𝑡𝑒𝑠 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖ó𝑛 

 

Por último, al valor de reemplazamiento neto, al que ya se le ha sustraído la amortización habrá 

que aplicarle una amortización que dadas las prácticas habituales se marca en un 3% anual, por 

lo que, y, en conclusión: 
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Tal y como se puede ver en la última tabla, el valor de reversión de nuestro edificio a 25 años se 

acabará fijando en 25069990,45€. 

 

 

 

5.2. Estimación de costes 
 

 

Ahora procederemos a desglosar y justificar todos los posibles gastos que conlleva la operación, 

por un lado, mostraremos los gastos de inversión, que son aquellos que se realizan solamente 

una vez y al principio del programa de trabajos (se mostrará más adelante) y que tienen que ver 

con la compraventa del suelo, la construcción del edificio, los proyectos, seguros, licencias y 

solicitudes de préstamo. El otro tipo de gastos, a diferencia de estos últimos, se irán pagando 

año a año (muchos de ellos se pagan de manera mensual, pero los mostraremos por años), y 

tienen que ver con los gastos de funcionamiento, es decir, luz, agua, etc.  

 

 

 

 

 

Tabla 18: Obtención del valor de reversión de 
nuestro edificio. Fuente: Elaboración propia 
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5.2.1. Costes de inversión 

 

5.2.1.1. Adquisición del edificio 

 

Lo primero de todo, es que como hemos comentado antes, la parcela actualmente está ocupada 

por un edificio, luego no solo tendríamos que comprar el suelo, si no que deberemos tener en 

cuenta también el precio del edificio en sí.  

 

De la misma manera que hemos hecho en el cálculo del valor de reversión, ahora deberíamos 

buscar testigos de edificios que reúnan las mismas características que las del edificio que 

queremos comprar. Para la homogeneización de valores, pues, hemos decidido utilizar los 

mismos 6 testigos, pero en este caso aplicándoles una rebaja del 10% sobre su valor de venta y 

corrigiendo así las posibles sobreestimaciones que se producen en estos casos. 

 

La secuencia de cálculos será muy parecida a la establecida en el apartado 5.1.3. (Reversión), 

y los mostraremos en las siguientes tablas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Siguiendo las fórmulas mostradas en el apartado 5.1.3. llegaríamos al cálculo del valor de venta 

corregido por metro cuadrado, pero lo que nos interesa en este momento sería el valor del suelo, 

ya que el precio del edificio lo calcularemos posteriormente. Para el cálculo del valor del suelo 

utilizaremos el método residual estático y consistirá en el siguiente procedimiento: 

 

𝑉𝑅𝑆 =
𝑉𝑉

𝑘
− 𝑉𝐶  

 

Donde VRS es el valor de repercusión del suelo, VV es el valor de venta y VC el valor de la 

construcción. El coeficiente k es 1,40 con carácter general y el valor de construcción lo 

obtenemos de multiplicar por 1,2 los valores de ejecución que se obtienen directamente del 

módulo de edificación del IVE, de la misma manera que se hizo en el apartado anterior. 

Tabla 19: Cálculo del valor de reversión del suelo. Fuente: Elaboración propia 
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Al tratarse de la obtención de un valor unitario, lógicamente, para obtener el valor del suelo en 

su totalidad, deberemos multiplicar dicho valor por la superficie computable, que como hemos 

mostrado antes sería la superficie total menos la superficie que se destinará para uso dotacional. 

En resumen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ya tendríamos el valor del suelo, pero para completar ese valor de compra total, deberemos 

incluir también el valor de la compra del edificio que se sitúa actualmente construido ahí. Para la 

obtención del valor de ese edificio realizaremos el siguiente proceso: 

 

𝐶𝑜𝑠𝑡𝑒 𝑒𝑑𝑖𝑓𝑖𝑐𝑖𝑜 (𝑢𝑛𝑖𝑡𝑎𝑟𝑖𝑜) = 𝐶𝑜𝑠𝑡𝑒 𝑑𝑒 𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟𝑢𝑐𝑐𝑖ó𝑛 𝑢𝑛𝑖𝑡𝑎𝑟𝑖𝑜 (𝑃𝐸𝐶) − 𝐴𝑚𝑜𝑟𝑡𝑖𝑧𝑎𝑐𝑖ó𝑛 𝑡𝑜𝑡𝑎𝑙 

 

Donde el coste de construcción se obtiene de multiplicar por 1,2 los valores de ejecución 

obtenidos del módulo de ejecución del IVE (por cuestiones de acabados), y la amortización total 

se obtiene de sumar las amortizaciones durante los años que tiene el actual edificio construido, 

en este caso 27. Al tratarse de la actual se de CCOO en Valencia, se ha clasificado dicho 

inmueble como uno que albergaría oficinas múltiples y por lo tanto los costes de ejecución se 

obtendrían de la misma manera que la mostrada en la ilustración 18. En resumen: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 20: Resumen del cálculo del valor del 
suelo. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 21: Resumen de la obtención del precio de escritura de compraventa. Fuente: Elaboración propia 
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De esta manera habríamos obtenido ya el valor de compraventa del actual edificio y del suelo 

sobre el que queremos ubicar nuestra residencia de estudiantes, pero dentro del apartado de 

adquisición del edificio deberemos considerar también dos costes más, el valor de demolición, y 

los costes legales. 

 

Consideraríamos un coste de demolición porque nosotros queremos construir un edificio nuevo 

sobre esa misma parcela, y para la obtención de ese valor la hemos cuantificado como el 15% 

de los costes de construcción que se mostrarán en el siguiente apartado. En el cómputo total, 

esos costes de demolición no se acabarán teniendo en cuenta, porque nuestra intención es la 

de mantener la actual estructura y, por lo tanto, lo que consideramos coste en esta parte, se 

considerará como “ingreso” en el apartado de construcción porque será dinero que se descontará 

de dicha estimación ya que esa parte estará construida.  

 

El desglose de los gastos legales será la siguiente: 

 

• El impuesto de Actos Jurídicos Documentados o “AJD”, que está tipificado en los 

artículos 27 a 44 del Real Decreto Legislativo 1/1993 y que va asociado a la transmisión 

de un bien, nosotros lo marcaremos en un 2% del coste de escritura de compraventa, 

siguiendo así las directrices que marca el sector. 

 

• Costes asociados a notaría y registro y que van asociadas a unas tablas normalizadas 

de retribución. Estos pagos tendrían una parte fija y una parte variable, y dependerían 

del coste total de escritura de compraventa. En nuestro caso, dado el alto coste de 

compraventa, deberemos adherirnos a los datos marcados en la última fila. Esas tablas 

son: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Costes asociados a gestoría, que se cobra por cada consulta o proceso y se marca en 

un total de 300€. 

 

 

 

Tabla 22: Retribución de notarios y registradores. Fuente: Elaboración propia 
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5.2.1.2. Costes de construcción 

 

Ellos serán todos los costes que tengan que ver con el valor de la ejecución del edificio que 

vamos a explotar, en nuestro caso, la residencia de estudiantes. La metodología a seguir será la 

de dividir toda la superficie, de las cuatro alturas mostradas anteriormente en el apartado 4 

(Propuesta) dependiendo de sus usos, y buscando sus presupuestos de ejecución material en el 

módulo de edificación del IVE. Una vez sabido el PEM unitario y la superficie total, podremos 

hacer una estimación del PEM del edificio entero. 

 

Posteriormente, esos precios se multiplicarán por unos coeficientes dependiendo los niveles de 

acabado que creamos necesarios en la ejecución del proyecto pasando una vez más del PEM al 

PEC. La suma de todas las tipologías será el coste total de construcción del edificio.  

 

Los presupuestos de ejecución material de cada tipo de superficie serán: 

 

• La tipología correspondiente a la ejecución de la residencia en sí, serán los 

correspondientes al presupuesto de ejecución de un hotel, dado que la calidad de 

ejecución se debe ajustar a un nivel de exigencia medio-alto, tal y como hemos 

comentado anteriormente en el apartado 4.4.1. (Precio de las habitaciones). El 

coeficiente que emplearemos más adelante será 1,2 porque buscamos un nivel final de 

acabados. 

 

 

Ilustración 19: Coste de ejecución material de la residencia, a modo de hotel. Fuente: IVE 

 

 

Tabla 23: Resumen de los costes de adquisición del edificio. Fuente: Elaboración propia 
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• La siguiente tipología es la correspondiente al patio con vegetación interior, y que en 

este caso hemos extraído del módulo de urbanización del IVE dada su naturaleza. El 

coeficiente a aplicar en este caso será de la misma manera 1,2 porque al estar dentro 

de la residencia buscamos un mismo nivel final de acabados: 

 

 

Ilustración 20: Coste de ejecución material de la superficie vegetal interior de la residencia. Fuente: IVE 

 

 

• La tercera tipología a mostrar será la correspondiente al local dotacional de uso público 

ubicado en planta baja. El coeficiente que aplicaremos en este caso será de 0,65 puesto 

que el propio organismo que explote ese local decidirá el nivel de acabados y pagando 

dichos costes por su cuenta: 

 

 

Ilustración 21: Coste de ejecución material del local dotacional. Fuente: IVE 
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• El último tipo es el correspondiente al aparcamiento, que encontramos bajo rasante. El 

coeficiente será de 0,5 porque es el que se suele aplicar para estas tipologías, dados los 

niveles de acabados. 

 

 

Ilustración 22: Coste de ejecución material del garaje. Fuente: IVE 

 

 

En el apartado 5.2.1.1. (Costes de adquisición), hemos comentado previamente que ahí 

incluiríamos el coste de la demolición del edificio a modo de coste. Pero es en este apartado, 

donde dicho importe se descontará del total dado que mantenemos la estructura original, y eso 

supone un ahorro en la construcción final. El resumen total de todos los costes de construcción 

viene desglosado en la siguiente tabla: 

 

5.2.1.3. Costes complementarios de las obras  

 

Constituidos por unos seguros y unos controles de calidad que se tasan en un 1% de los costes 

totales de construcción cada uno de ellos, y que van adheridos a procesos de rehabilitación o de 

construcción de nueva planta. 

 

 

Tabla 24: Resumen de los costes de construcción del edificio. Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

 

Tabla 25: Resumen de los costes complementarios de las obras de reforma. Fuente: Elaboración propia 
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5.2.1.4. Costes de proyecto y dirección de obra 

 

La profesión de arquitecto lleva más de 20 años liberalizada, y, por lo tanto, y a pesar de que se 

encuentren ciertas similitudes entre las retribuciones que solicitan algunos estudios, es decisión 

última de los estudios el presupuesto que se demanda por los trabajos realizados. Ello conllevaría 

a que para poder tasar el edificio que estamos estudiando, deberíamos solicitar la realización de 

presupuestos de los proyectos básico y de ejecución a diversos estudios, pero la 

homogeneización posterior, no sería del todo correcta puesto que existe una parte subjetiva en 

los presupuestos de los actuales estudios. 

 

Es por ello, que para poder valorar esta parte de los costes de una manera objetiva utilizaremos 

la tabla de retribución que se empleaba antes de la liberalización de la profesión del año 1997. 

 

La tabla específica, dependiendo del volumen económico de la obra un porcentaje sobre el 

presupuesto de ejecución material y que, en sí, engloba ya directamente, el proyecto básico, el 

proyecto de ejecución y la dirección facultativa, de la que es responsable un arquitecto también.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De ese porcentaje del PEM, que en nuestro caso estará situado en el 7,5% se distribuirán los 

honorarios de la siguiente manera: 40% para el proyecto básico, 30% para el proyecto de 

ejecución y el otro 30% se destinará a la retribución de la dirección facultativa. Esta repartición 

de los honorarios está también basada en los datos de García-Agulló. 

 

De manera independiente, se destinan también en esta parte dos costes más que igual forma al 

proceso anterior dependen del porcentaje del PEM extraído de la tabla 26, y serían la dirección 

facultativa constituida por un aparejador, y los estudios geotécnicos, de telecomunicaciones, etc. 

Esta dirección facultativa, constituye, igual que la otra, un 30% del 7,5% del PEM, sin embargo, 

el coste de los estudios se marca en un 1% de la totalidad de este. 

 

En conclusión, los costes derivados de los honorarios de los arquitectos y los estudios serían los 

siguientes: 

 

Tabla 26: Honorarios en base al PEM y la superficie construida. 
Fuente: “Viabilidad de Promociones Inmobiliarias” (2006), García-
Agulló 
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5.2.1.5. Coste de la licencia de obras y tasas 

 

Que se fija en un 4,5% sobre el presupuesto de ejecución material, y en él está incluido el 

impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras o “ICIO”, y las tasas urbanísticas 

correspondientes. El impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras o “ICIO” es un 

impuesto de ámbito municipal reglado según el Real Decreto 2/2004, de naturaleza indirecta y 

sirve para gravar construcciones, reformas o cualquier acción que necesite de una licencia de 

obras.  

 

 

 

5.2.1.6. Costes de las escrituras y la constitución del préstamo 

 

Dado el gran volumen económico que conlleva el proyecto, y basando esta operación en una 

base de desarrollo de negocio, es necesario la solicitud de un préstamo para la financiación del 

proyecto. De la misma manera, existen una serie de costes derivados de la formalización de las 

escrituras al tratarse de obra nueva. Todos estos costes se desglosarán en este punto. 

 

Vamos a empezar calculando los costes derivados de la constitución del préstamo. Todos los 

datos del préstamo se mostrarán más adelante a lo largo de esta memoria, pero introduciremos 

una serie de datos que ya están calculados para la realización de los cálculos asociados a estos 

costes.  

 

El préstamo que vamos a solicitar, como mencionaremos posteriormente, se va a solicitar con 

un importe del 60% del valor del edificio (en el que se incluyen suelo y construcción), lo que en 

términos numéricos supone 8180288,53€. El primer paso es establecer el capital garantizado, 

que se establecerá en un 140% del montante total solicitado del préstamo y que en este caso es 

equivalente a 11452403,95€. 

 

Este dato es importante porque a partir de este dato saldrán una serie de costes asociados a la 

constitución del préstamo. El primer coste es el de la tasación y se calculará mediante un término 

Tabla 27: Resumen de los costes de proyecto y dirección de obra. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 28: Resumen del coste de licencia de obras y tasas. Fuente: Elaboración propia 
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fijo que se establece en 380€ más un término variable que supondrá un 0,024% del importe total 

solicitado en el préstamo. 

 

Asociado a estos costes, también, encontramos gastos de notaría y de registro, y que, igual que 

hemos considerado en el apartado 5.2.1.1. dependen de una tabla (tabla 22) que establece un 

término fijo y un término variable dependiendo de un montante total, que en este caso es el 

capital garantizado. 

 

Los gastos de gestoría igual que en el apartado 5.2.1.1. se establecen en 300€. Por último, el 

AJD, que también hemos mencionado antes se establece en un 1,5% del capital garantizado. 

 

Con ello, ya tendríamos obtenidos los costes derivados de la constitución del préstamo. En 

segundo lugar, encontraríamos los costes derivados de la escritura de obra nueva, y que, otra 

vez, están constituidos por unos gastos de notaría, de registro, de gestoría y un AJD. El proceso 

sería el mismo, pero para la realización de estos cálculos utilizaríamos el PEM y no el capital 

garantizado. 

 

En resumen, todos estos costes pasan a estar desglosados en la siguiente tabla: 

 

 

5.2.1.7. Impuesto de bienes inmuebles 

 

El impuesto de bienes inmuebles o “IBI” es un impuesto o gravamen de los denominados 

directos, es decir, que se aplican sobre propietarios de bienes, pero no dependen de 

transacciones. Para la obtención de este gravamen, se aplicarán dos coeficientes de 

aproximación que dividirán consecutivamente el coste de compraventa del edificio. Tras la 

realización de estas operaciones, el ayuntamiento de Valencia marca el montante de este 

impuesto en un 0,72% del valor obtenido tras aplicarle los dos coeficientes anteriormente citados. 

Tabla 29: Resumen de los costes asociados a la constitución del préstamo y a la escritura de obra nueva. Fuente. Elaboración 
propia 
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5.2.1.8. Costes financieros 

 

Por último, encontramos dos costes que tienen relación directa con el préstamo y las condiciones 

solicitadas. Ellos se engloban como costes de inversión, pero la manera de ejecutar sus pagos 

es bien distinta. 

 

Por un lado, está la comisión de apertura del préstamo. Esta se establece como pago obligatorio 

y complementario a la cuota de devolución de este en el primer mes del pago. Es decir, este 

pago se realizará en conjunto a la primera cuota de devolución del préstamo y que se realiza en 

el año 2022 según nuestro programa de trabajos tal y como mostraremos más adelante. Esta 

supone un 1,5% del montante total solicitado. 

 

La segunda parte, tiene relación con los intereses adheridos a la adjudicación del préstamo. En 

este caso se establece en una tasa de interés del 3,5% y se pagará mes a mes.  

 

 

 

5.2.1.9. Tabla resumen 

 

Ahora procederemos a mostrar todos los costes desarrollados durante el apartado 5.2. de 

manera unificada en una única tabla a modo de resumen: 

Tabla 30: Obtención del impuesto de bienes inmuebles. Fuente: Elaboración 

propia 

Tabla 31: Resumen de los costes financieros. Fuente. Elaboración propia 
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Como se puede apreciar en esta tabla resumen, los gastos totales de inversión ascienden hasta 

los 14375924,17€. 

 

 

 

Tabla 32: Resumen de los costes totales de inversión. Fuente: Elaboración propia 
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5.2.2. Costes de funcionamiento 

 

Como hemos comentado antes, existen una serie de costes que dependen directamente del 

suministro de servicios que se consideran necesarios a lo largo de la vida útil de la explotación 

de un inmueble. Nosotros nos situamos en el caso de una residencia de estudiantes y, por lo 

tanto, consideramos fundamentales los servicios de luz, agua, gas, alimentación y 

mantenimiento. Todos estos costes estarán sujetos a una inflación anual del 2%, para su 

estimación total 

 

 

5.2.2.1. Coste de luz y agua 

 

El Instituto Nacional de Estadística o “INE” estableció en el año 2018 que el valor promedio de 

consumo de agua en hogares en la Comunidad Valenciana era de 175 litros por habitante y día.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 23: Consumo diario de agua por habitante en las comunidades españolas. Fuente: INE 

 

De la misma manera, el INE marca el precio medio del metro cúbico de agua en la Comunidad 

Valenciana en 2,05€. 
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Sabiendo que la residencia va a alojar a 60 estudiantes, y pasando el valor de consumo de agua 

de litros a metros cúbicos podemos obtener el valor del coste del agua, en términos mensual y 

anual. 

 

 

 

Por otro lado, para la estimación de los costes de luz hemos recorrido al portal web “enpromedio” 

que nos ha mostrado los consumos y costes anuales promedio en España para el consumo de 

luz.  

 

Este portal marca el consumo promedio de energía eléctrica anual por hogar en 4250kWh, lo que 

implica un coste, también anual de 1100€ para cada residencia. Asumiendo que cada hogar 

estándar cuenta con tres residentes, ello nos deja en un total de 366,67€ por persona al año, 

para obtener el total de la residencia únicamente deberemos multiplicar por el total de 

estudiantes. 

 

Tabla 34: Coste desglosado del agua. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 35: Coste desglosado de la luz. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 33: Coste del suministro de agua por metro cúbico según comunidades 

autónomas. Fuente: INE 
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Como hemos comentado antes, todo este tipo de costes vienen sujetos a una inflación del 2% 

anual, y los valores mostrados se ajustan a los del primer año del programa de trabajos, es decir, 

2021. Contaremos que estos servicios se contratarán para a partir del año 3, que se corresponde 

con el inicio de la explotación de la residencia y ese primer año únicamente se contratarán los 4 

meses de funcionamiento. Los precios anuales de luz y agua desglosados por años serán los 

siguientes: 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

5.2.2.2. Costes de gas / sistemas de acondicionamiento 

 

En este caso la información la obtenemos del portal “tarifaluzahora”, y esta nos arroja los datos 

del coste mensual individual dependiendo de si el sistema está basado en la electricidad o en el 

gas natural. Como no tenemos la certeza de que sistema de calefacción se acabará instalando 

se ha decidido tomar como valor el promedio de los dos sistemas.  

 

El coste del gas se ha calculado tal y como se va a mostrar en la siguiente tabla: 

 

 

De la misma manera que en el apartado anterior, estos costes sufren una inflación del 2% anual, 

y en el primer año de contratación, solo se tienen en cuenta 4 meses de funcionamiento. 

 

Tabla 36: Costes de luz y agua desglosados por año y coste total. 

Fuente: Elaboración propia 

Tabla 37: Coste del gas / sistemas de acondicionamiento. Fuente: Elaboración propia 
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5.2.2.3. Coste de alimentación 

 

En este caso, al incluir el coste de la pensión completa en los servicios incluidos de la residencia, 

este deberá aparecer como coste de funcionamiento. El INE marca en 1722,11€ anuales el coste 

de alimentación de una persona en España. Multiplicando por el número de residentes 

obtendremos el coste total. A diferencia de en el caso de la luz, el agua y los sistemas de 

acondicionamiento, para prevenir cualquier situación se contratarán para los 12 meses del año, 

pero en el caso de la luz, únicamente se tendrán en cuenta 10 meses. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Y siguiendo las mismas pautas que en los otros casos, de igual manera se le aplicará una 

inflación del 2% anual. 

Tabla 38: Costes de gas / sistemas de acondicionamiento desglosados 
por año y coste total. Fuente: Elaboración propia 

Ilustración 24: Coste anual de alimentación por persona. Fuente: INE 

Tabla 39: Costes anuales de alimentación Fuente: Elaboración propia 
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5.2.2.4. Costes de mantenimiento 

 

Hablamos ahora de los sueldos que habría que pagar a todo el personal de limpieza, cocina y 

mantenimiento que trabaje en la residencia. La fuente de los datos ha sido una consulta personal 

a la empresa “Acciona Facility” para los puestos de limpieza y mantenimiento, y consultas al 

convenio en el caso del personal de cocina. 

 

Los salarios que encontramos son los siguientes: 

 

• Personal de limpieza: La contratación será de 2 personas, ya que el volumen de trabajo 

en la residencia no es excesivo dado su tamaño. Los contratos serían de 39 horas 

semanales, 52 semanas al año, y un sueldo a la hora de 10,9€. 

• Personal de mantenimiento: En este caso se contará exclusivamente con una sola 

persona, cuyo trabajo se reparta en 39 horas semanales, 52 semanas al año para una 

retribución de 16,2€ la hora. 

• Por último, para la cocina contaremos con 3 personas, cuyo desempeño será de 40 horas 

a la semana, 48 semanas al año, y cobrando un salario de 11€ la hora. 

 

 

 

Tabla 40: Costes de alimentación desglosados por año y coste total. Fuente: 
Elaboración propia 

 

Tabla 41: Costes anuales de limpieza, mantenimiento y cocina. Fuente: Elaboración propia 
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Y aplicando de nuevo, la inflación anual, los costes de mantenimiento por año serán los 

siguientes: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Planificación temporal 

 

6.1. Programa de trabajos 
 

La planificación temporal es la herramienta que marcará los tiempos y plazos de la operación, y 

que por lo tanto servirá también de guía para la organización de los pagos. El primer año de los 

25 de los que consta el proceso será 2021, y por lo tanto el último será 2045, donde comienza el 

periodo de reversión del edificio y se pondrá en venta. 

 

En el diagrama mostrado más abajo se puede apreciar que los primeros 3 meses serán en los 

que se procederá a comprar el actual edificio construido en la parcela en cuestión, ocupando el 

primer trimestre del año 2021. 

 

La segunda parte sería la de conseguir las licencias y permisos para poder construir en la parcela 

y este periodo durará exactamente un año comenzando las obras pues, en el segundo trimestre 

del año 2022. 

 

Dado que la estructura original se va a mantener y por lo tanto una gran parte de la construcción 

estará ya realizada, se estima que la ejecución de las obras tardará un total de 12 meses, 

acabando este proceso en el primer cuatrimestre del año 2023.  

 

Dando como margen 3 meses, en los que suponemos que se terminarán los actos de promoción 

y comerciales de la residencia, comenzará su explotación en el tercer trimestre del año 2023 

(mes de septiembre), coincidiendo con el comienzo del curso 2023-2024, y consiguiendo así un 

Tabla 42: Costes de mantenimiento desglosados por año y coste total. 
Fuente: Elaboración propia 
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rendimiento de 4 meses de residencia para ese primer año de explotación (año 3 de la 

operación). 

 

Por otro lado, el aparcamiento comenzará su actividad de explotación a partir del mes de julio de 

2023 por lo que contaremos 6 meses de explotación en dicho año. 

 

 

Tabla 43: Programa de trabajos de la operación. Fuente: Elaboración propia 

 

Como hemos comentado, la duración de los trabajos, es decir, de la adquisición, la gestión de 

licencias, construcción y explotación se marca en una duración de 25 años, concluyendo este en 

el año 2045. Es aquí el momento en el que comenzará la denominada “reversión” del edificio, 

proceso mediante el cual se vende el edificio al concluir la operación y es considerado ingreso. 

El valor de reversión del edificio se ha calculado previamente en el apartado 5.1.3. (Reversión). 

 

 

6.2. Distribución de los pagos derivados de la construcción 
 

Tal y como hemos mostrado antes, la ejecución de las obras se realiza entre el segundo trimestre 

del año 2022 y el segundo trimestre del año 2023, o lo que es lo mismo desde abril del año 2, 

hasta marzo del año 3, con una duración total de 12 meses. 

 

Durante estos meses, se deben hacer efectivos todos los costes de construcción, y por ello se 

ha buscado una solución que permitiese una serie de pagos equilibrados, alcanzando su máximo 

en los meses intermedios y decreciendo en los primeros y últimos meses. 

 

La distribución de pagos sería la siguiente: 
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Tabla 44: Distribución de los pagos derivados de la construcción por meses. Fuente: Elaboración propia 

Gráfica 5: Distribución en porcentaje de los pagos derivados de la construcción por meses. Fuente: 
Elaboración propia 
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7. Planificación financiera 
 

7.1. Fuentes de financiación / préstamo 
 

 

La manera de financiar el proyecto será la de solicitar un préstamo, que en este caso cubrirá la 

totalidad de los costes de construcción y el 60% de los costes de adquisición del actual edificio. 

El resto de los costes correrán por cuenta del inversor. 

 

Dicho coste supone un total de 8180288,53€, lo equivale a en torno a un 57% de la totalidad de 

los gastos de inversión. El préstamo se otorgará de una sola vez, al principio de las obras, en el 

año 2 del programa de trabajos, es decir, en el año 2022. Se aplicará una tasa de interés del 

3,5%, por lo que el montante final de intereses ascenderá hasta los 3182158,18€. 

 

La duración del préstamo será de 240 meses, es decir, 20 años, lo que nos deja una cuota de 

devolución mensual de 47442€, y se comenzará a pagar en junio del año 2022.  

 

 

Ahora procederemos a mostrar como quedaría desglosado mes a mes: 

 

 

 

Tabla 45: Condiciones del préstamo a 20 años. Fuente: Elaboración propia 
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7.2. Cash-flow  
 

 

El cash-flow o flujo de caja es la herramienta que sirve para conocer la liquidez de la operación 

para cada momento dependiendo de los pagos y de los ingresos. Supone un mecanismo muy 

efectivo para detectar posibles problemas por falta de liquidez, y es la base del cálculo de las 

herramientas de rentabilidad dinámicas, en este caso, el VAN y el TIR, que mostraremos en el 

siguiente apartado. 

 

Sirve también para establecer un resumen de todos los costes que hemos ido desarrollando en 

los apartados anteriores, ubicados en su respectivo momento de la planificación temporal. Es 

por eso que los costes de inversión (a excepción de los intereses del préstamo) se realizan en 

los 3 primeros años, coincidiendo con las partes correspondientes previas a la explotación de la 

residencia; los costes de funcionamiento se pagan año a año, de la misma manera que las 

devoluciones del préstamo y los ya citados intereses del mismo. 

 

Además, en las tablas aparece el IVA soportado de todos los costes de inversión y 

funcionamiento de la operación. Dicho impuesto es considerado del tipo general, y por tanto al 

21%, para todas las operaciones de construcción, aunque existen ciertas salvedades que hablan 

de un IVA reducido al 10% (estas acciones como tal no nos repercuten ya que hacen referencia 

a actuaciones aisladas, de fontanería y albañilería), como también consideramos unos costes de 

funcionamiento relacionados con la alimentación, estos sí estarán contabilizados al 10%. De la 

misma manera, también se muestra y se incluye la totalidad del IVA repercutido de los ingresos, 

tanto los derivados de la residencia, como del aparcamiento (también del tipo general, 21%). 

Este desglose del IVA repercutido de los ingresos se mostrará de manera más detallada en los 

anexos. 

 

Tabla 46: Tabla de amortizaciones del préstamo durante 240 meses de duración. Fuente: Elaboración 
propia 
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El cash-flow y los resultados de la rentabilidad que se van a mostrar van a ser los 

correspondientes a la ocupación del 100%, tal y como hemos comentado previamente, los otros 

supuestos se desarrollarán también en los anexos. 

 

En primer lugar, mostraremos el IVA soportado en las siguientes tablas: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 47: IVA soportado durante los 25 años de duración de la operación 
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Tabla 48: Cash-flow para un supuesto de 100% de ocupación. Fuente: Elaboración propia 

 

8. Análisis de la rentabilidad 
 

8.1. Introducción al concepto 
 

Llegamos a la parte final del estudio, y será esta la parte que nos permitirá extraer conclusiones. 

Comenzaremos definiendo el término rentabilidad, y esta será “la relación existente entre los 

beneficios que proporciona una determinada operación o cosa y la inversión o el esfuerzo que 

se ha hecho”.  

 

En el caso que estamos estudiando, dicha rentabilidad engloba aspectos económicos que 

afectan a operaciones durante 25 años, y por lo tanto necesitamos de algunas herramientas de 

las denominadas dinámicas, es decir, que contabilizan estas rentabilidades a lo largo del tiempo. 

 

Dichas herramientas en cuestión serían el Valor Actual Neto o “VAN” y la Tasa Interna de Retorno 

o “TIR”. 

 

El VAN sería un valor que se proporciona directamente en términos absolutos, en este caso, en 

euros. Este valor sería el beneficio neto si se actualizasen los valores en torno a una tasa 
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determinada a lo largo del tiempo; es la manera absoluta de actualizar valores futuros. La manera 

de calcularlo sería la siguiente: 

 

∑
𝐴𝑝𝑜𝑟𝑡𝑎𝑐𝑖𝑜𝑛𝑒𝑠 𝑑𝑒𝑙 𝑝𝑟𝑜𝑚𝑜𝑡𝑜𝑟

(1 + 𝑖)𝑛

𝑁

𝑛=0

 

 

Donde la “i” es la tasa de descuento, marcada como rentabilidad del sector. Existen tres posibles 

escenarios para el resultado del VAN: 

 

• El VAN > 0, en este caso encontramos rentabilidad para dicha tasa de actualización y, 

por lo tanto, el proyecto es rentable y debe aceptarse. El baremo para aceptar este tipo 

de propuestas se mide con la rentabilidad mínima, que es una tasa de actualización 

marcada por las actuaciones de un sector en torno a las inversiones. 

 

• El VAN > 0, estaríamos en el caso contrario, al no alcanzar el beneficio para la tasa de 

actualización deseada, el proyecto no es rentable y debe rechazarse. 

 

 

• El VAN = 0, este sería el caso intermedio; en términos de cálculo el proyecto es rentable, 

pero es responsabilidad de la parte inversora estudiar otros modelos que puedan generar 

una mayor rentabilidad, ya que para la tasa de actualización deseada los beneficios son 

0. 

 

 

La TIR, sin embargo, supondría de alguna manera el proceso contrario, ya que directamente nos 

saca un porcentaje de rentabilidad, que es la tasa de actualización para la cual el VAN es igual 

a 0. La manera de actuar si analizamos la TIR, es comparándola con la tasa de interés mínima 

antes mencionada, si este porcentaje es superior a dicha tasa, el proyecto entonces será 

rentable. 

 

 

8.2. Aplicación práctica 
 

 

El diario “Expansión” establece una rentabilidad mínima de 5,25% para residencias de 

estudiantes en Madrid y Barcelona y en torno al 4,75% en el resto de las ciudades de España, 

luego esos valores serán los que deberemos tomar como referencia para determinar si nuestro 

proyecto es rentable o no. 

 

Hemos desglosado los valores del VAN para valores de la tasa de actualización oscilando entre 

el 0% y el 5%, y los mostramos a continuación: 
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Gráfica 6: Variaciones en el valor actual neto dependiendo de las tasas de actualización. Fuente: 
Elaboración propia 

 

El análisis de la rentabilidad nos devuelve además un TIR del 5,03%, superior al 4,75% marcado 

para el “resto de ciudades de España”, y también superior al 5% que supondría la media entre 

los dos valores, lo que nos revela que, por poco, pero la operación es rentable. 

 
 

 

 

Tabla 49: Valor actual neto para un supuesto del 100% 
de ocupación. Fuente: Elaboración propia 
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9. Conclusiones 
 

 

Para empezar, diría que, una vez estudiados los baremos de demanda y de oferta, es claramente 

apreciable que nos encontramos ante una magnífica oportunidad de negocio dada la alta 

demanda de camas en ciudades con centros universitarios. Estos modelos destacan frente a 

pisos de estudiantes por sus servicios, lo que hace que los estudiantes únicamente se tengan 

que centrar en los estudios. Estos centros en términos generales se suelen ubicar en zonas 

cercanas a las universidades y, a pesar de que manejan un rango muy amplio de precios, sus 

tarifas suelen rondar los 700-800 euros mensuales. 

 

Consideramos que hemos presentado una propuesta interesante para un proyecto que ha estado 

marcado por unas condiciones de parcela, entorno y legislación presentes. De este encaje han 

acabado saliendo unos 4900 m2 totales divididos en las cuatro alturas proyectadas y la superficie 

bajo rasante. Se han proyectado un total de 12 habitaciones individuales de 19 m2, 22 

habitaciones dobles de 23 m3 y 4 habitaciones accesibles de 31 m2, a lo que se suman espacios 

para usos diversos para los estudiantes y un aparcamiento de uso externo. 

 

Hemos estimado también todos los costes que se podían incluir en la operación final, donde se 

han previsto casi 9 millones de euros para la adquisición del actual edificio y 2 millones y medio 

para todos los costes de la construcción, a lo que se suman otros tantos para cuestiones de 

proyecto, licencias, gastos y préstamos ascendiendo el montante total de costes de inversión a 

cerca de 14 millones y medio de euros.  

 

Se ha propuesto un modelo financiero basado en la solicitud de un préstamo que se entrega en 

una sola vez al principio de la construcción. Este cubre un 60% de los costes de compra del solar 

y de la construcción, y se paga a una tasa de interés del 3,5% lo que asciende a poco más de 

millón y medio de euros al final de la devolución de este. 

 

Por último, y ya hablando de la rentabilidad, hemos obtenido un valor sensiblemente superior al 

4,75% marcado como rentabilidad mínima para ciudades españolas sin contar Madrid y 

Barcelona o algo menos si contabilizásemos esa rentabilidad en un 5% utilizando el valor 

promedio. Creemos que la solución que permitiría aumentar dicha rentabilidad pasaría por un 

incremento en los ingresos, y por lo tanto en un aumento en las tarifas de la residencia, algo que 

se debería estudiar en mayor profundidad. Con estos números sabemos que los precios base 

deberán ser los marcados y mostrados anteriormente como propuesta de precios. 

 

Obtener un resultado del VAN cercano a 0 para la tasa de actualización que hemos marcado 

como mínima en el sector nos da que pensar, ya que este sector quizá podría obtener mayores 

rentabilidades para otro tipo de usos que se podrían analizar, como por ejemplo viviendas, o 

incluso alojamientos de otro tipo (por ejemplo, hoteles). Aún así, la cifra es positiva y creemos 

que, como conclusión, este supondría un buen modelo de negocio. 
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https://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/listaoperaciones.htm
https://www.resa.es/es/residencias/valencia/residencia-universitaria-damia-bonet/habitaciones-y-precios/
https://www.resa.es/es/residencias/valencia/residencia-universitaria-damia-bonet/habitaciones-y-precios/
https://www.residenciauniversitariasfj.es/precios-promociones/
https://www.jll.es/es/analisis-y-tendencias/informes/residencias-de-estudiantes-de-la-consolidacion-a-la-institucionalizacion
https://www.jll.es/es/analisis-y-tendencias/informes/residencias-de-estudiantes-de-la-consolidacion-a-la-institucionalizacion
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Anexo 1: Desglose de la estimación de ingresos e IVA repercutido para 

diferentes escenarios de ocupación 
 

 

En este primer anexo vamos a mostrar de manera unificada toda la estimación de ingresos para 

un 100% de ocupación, es decir, reuniendo las tablas que hemos mostrado previamente pero 

también mostrando diferentes grados de ocupación, para el 95%, para el 90% y también para el 

85%. A su vez también aparecerá todo el IVA repercutido para esos escenarios. Como 

aclaración, estos porcentajes de ocupación únicamente se aplican a la residencia ya que para el 

aparcamiento se ha marcado una ocupación constante del 100% dada la demanda y también el 

tamaño del aparcamiento. 

 

El primero es el correspondiente al ya mencionado y desarrollado a lo largo del estudio supuesto 

para un 100% de ocupación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 50: Estimación unificada de ingresos para un supuesto de ocupación del 100%. Fuente: Elaboración 
propia 

 

 

El segundo caso es el correspondiente al supuesto cuya ocupación de la residencia es del 95%. 
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Tabla 51: Estimación unificada de ingresos para un supuesto de ocupación del 95%. Fuente: Elaboración 
propia 
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Posteriormente mostraremos los mismos datos, en este caso para un 90% de ocupación en la 

residencia. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 52: Estimación unificada de ingresos para un supuesto de ocupación del 90%. Fuente: Elaboración 
propia 
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Por último, en este caso mostraremos de igual manera los ingresos para el supuesto de 

ocupación del 85%. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 53: Estimación unificada de ingresos para un supuesto de ocupación del 85%. Fuente: Elaboración 
propia 
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Anexo 2: Cash-flow y análisis de rentabilidad para distintos supuestos 

en porcentajes de ocupación 
 

 

Será en este segundo anexo en el que mostraremos los resultados obtenidos del estudio de la 

rentabilidad en los otros supuestos de ocupación que hemos incluido relacionados con la 

explotación de la residencia. Para ello, de cada caso, mostraremos los diferentes flujos de caja 

y los resultados obtenidos en las herramientas de rentabilidad dinámica, que como hemos 

mencionado antes son el VAN y la TIR. Comenzamos con el supuesto del 95% de ocupación. 
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Este grado de ocupación nos devuelve una financiación con un 4,83% de TIR, aún por encima 

de la rentabilidad mínima en ciudades españolas sin contar Madrid y Barcelona, pero por debajo 

de la rentabilidad mínima promedio que se situaría en un 5%. 

 

 

 

Tabla 54: Cash-flow para un supuesto de ocupación del 95%. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 55: Valor actual neto para un supuesto del 95% de ocupación. Fuente: Elaboración propia 



VIABILIDAD ECONÓMICA Y FINANCIERA DE UNA RESIDENCIA DE ESTUDIANTES EN LA XEREA 
 

SEMPERE ABELLÁN, ÁLVARO                                                                                                                         91 
 

Pasamos ahora al supuesto del 90%: 
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En este tercer caso ya no alcanzamos ninguna de las dos tasas de rentabilidad establecidas 

como mínimas, ya que el TIR sería igual a 4,63% y por tanto el VAN sería negativo para ambas. 

En esta circunstancia el modelo de negocio no sería rentable y habría que descartarlo. 

 

 

Tabla 56: Cash-flow para un supuesto de ocupación del 90%. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 57: Valor actual neto para un supuesto del 90% de ocupación. Fuente: Elaboración propia 
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Y, por último, el supuesto con una ocupación del 85%: 
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Obteniendo como resultado una TIR de 4,43%, ya muy por debajo de lo marcado como mínimo 

y debiendo valorar definitivamente una propuesta alternativa de negocio. 

 

 

 

 

Tabla 58: Cash-flow para un supuesto de ocupación del 85%. Fuente: Elaboración propia 

Tabla 59: Valor actual neto para un supuesto del 85% de ocupación. Fuente: Elaboración propia 


